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1 Anlass der Planung

Durch den Bebauungsplan Schnelsen 94 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine bauliche Nachverdichtung der Wohnbau- und Gewerbeflachen westlich des zukiinftigen
S-Bahn-Haltepunktes Schnelsen geschaffen werden. Der bestehende AKN-Haltepunkt
Schnelsen wird ab ca. 2028 in das S-Bahn-Netz der Stadt Hamburg integriert, sodass der
Hauptbahnhof zukunftig innerhalb von ca. 22 Minuten ohne Umsteigen erreichbar ist.

Der Bebauungsplan nimmt diesen Standortvorteil zum Anlass und ermdéglicht eine bauliche
Verdichtung auf den bestehenden kleinteiligen Wohngrundstiicken. Darlber hinaus erfolgt
eine Uberplanung von bisher unbebauten Flachen am Bahnhof sowie von gewerblich
genutzten Flachen im Sitidwesten des Plangebiets.

Bauliche Verdichtung im Umkreis von Schnellbahnhaltestellen zu férdern gehért zu den
Grundsatzen des Stadtebaus. So formuliert auch das bezirkliche Leitbild ,Eimsbuttel 2040
das Ziel, die Bereiche um Haltepunkte des Offentlichen Nahverkehrs fir
Siedlungsverdichtungen zu nutzen. Dies gilt insbesondere fur den fuRlaufig erreichbaren
Bereich (Radius ca. 500 m), wie er hier gegeben ist. Diesem Konzept folgt auch das bezirkliche
Wohnungsbauprogramm 2023, dort werden die Wohnbauflachen zwischen Pinneberger
Stral3e und Suntelstral3e als Potenzialflache (Nr. 9.056) aufgefiihrt. Fir das Plangebiet wird
hier von einem Potenzial von ca. 200-300 neuen Wohneinheiten ausgegangen.

Daruber hinaus empfiehlt ,Eimsbuttel 2040 auf den Gewerbeflachen im Sudwesten des
Plangebiets eine gemischtere Nutzung und dichtere Bebauung zu entwickeln. Das
Bestandsgewerbe soll mit Biros und Dienstleistungsbetrieben angereichert werden. Als
Ersatz fur die offentlich-rechtliche Unterbringung an der Pinneberger Stral3e, deren Betrieb
befristet ist, soll etwa ein Viertel der bislang als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flache als
Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,Offentlich-rechtliche Unterbringung®
festgesetzt werden.

Fir den P+R-Parkplatz am Bahnhof und die =zukinftig freiwerdenden Flachen der
Flichtlingsunterkunft soll ein stadtebauliches Konzept entwickelt werden, welches der guten
Anbindung an den OPNV gerecht wird. Der Bebauungsplan soll die Voraussetzungen fiir eine
gewerbliche hochbauliche Nutzung schaffen. Das gewerbliche Nutzungskonzept wird den
Bedarf an P+R- und B+R-Platzen fur die AKN- und kinftige S-Bahn-Haltestelle Schnelsen
integrieren.. Mit dem Umbau der AKN-Strecke ist eine Verschiebung des Zugangs zum
Bahnsteig um ca. 15 m in Richtung Stden verbunden. Fir den Zugang zum Bahnhof ist ein
kleiner oOffentlicher Platz vorgesehen.

Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am 20. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 394
S. 1, 28).

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs-
und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Der Bebauungsplan Schnelsen 94 wird nach 8 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Aufgrund der FlachengroRe erfolgte zuvor eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls (UVP-Vorprifung). Es wurde geprift, ob durch den Bebauungsplan
erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
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Abwégung zu bertcksichtigen waren. In diesem Fall wére das Verfahren nach § 13a BauGB
nicht anwendbar. Die allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls hat ergeben, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen hat, die
in der Abwagung zu berlcksichtigen waren. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das
beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a BauGB liegen somit vor:

— der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung,

— das Plangebiet erreicht eine GroRBe von etwa 89.630 m2. Nach der Uberschlagigen
Berechnung in der UVP-Vorprifung setzt der Bebauungsplan eine Grundflache von mehr
als 20.000 m2 und weniger als 70.000 m? fest. Es sind hierbei keine Grundflachen
mehrerer Bebauungspldne in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang mitzurechnen,

— durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

— die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | 2542, zuletzt
geadndert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323, S. 1, 22), sind durch die Aufstellung des
Bebauungsplans nicht betroffen und

— es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | 2013
S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt gedndert am 3. Juli 2024 (BGBI. I Nr. 225 S. 1), zu beachten
sind.

Gemal § 13a Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB wird somit von der
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht
nach § 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
aufgestellt. Es besteht die Verpflichtung, die Belange des Naturschutzes nach § 1 Absatz 6
Nummer 7a BauGB in der Abwagung zu beachten. Das Vermeidungsgebot ist anzuwenden.
Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG, der Biotopschutz nach 8 30 BNatSchG in Verbindung
mit 8§ 14 Hamburgisches Gesetz zu Ausfihrung des Bundesnhaturschutzgesetzes
(HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2009 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geandert am 24. Januar
2020 (HmbGVBI. S. 280) und der Schutz von Baumen und Hecken nach §1 der
Hamburgischen Baumschutzverordnung (BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI.
S. 81, 126), bleiben unberihrt.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss E4/24 Uber den Bebauungsplan
Schnelsen 94 vom 14.11.2024 (Amtl. Anz. Nr. 94, S. 1987) eingeleitet. Die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Unterrichtung und
Erérterung und die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB haben nach den
Bekanntmachungen vom 15.03.2019 und ... (Amtl. Anz. Nr. 21 S. 236 und Nr. .. S. ...)
stattgefunden.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Bereich nordlich
der Pinneberger Stral’e ,Gewerbliche Bauflachen® und ,P+R-Anlagen” und fiir den Bereich
Ostlich der Bahnanlagen ,Gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentren
fur die Wohnbevdlkerung und fiir die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert
werden soll* dar. Die Pinneberger Stral3e ist als “Sonstige Hauptverkehrsstrallen® aufgefuhrt.
Fur das Ubrige Plangebiet stdlich der Pinneberger Stral3e sind ,Wohnbauflachen* dargestellt.
Die Bahnanlagen der AKN sind als “Schnellbahnen/Fernbahnen® nachrichtlich Ubernommen.
Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Fur einen kleinen Teilbereich des Plangebiets und weitere, auerhalb des Plangebiets
gelegene Flachen wird parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Anderungsverfahren fiir den
Flachennutzungsplan durchgefuhrt. Die Darstellung ,Gemischte Bauflachen, deren Charakter
als Dienstleistungszentren fir die Wohnbevolkerung und fir die Wirtschaft durch besondere
Festsetzungen gesichert werden soll“ soll entfallen und die Flachen bestandsgemal® als
»Wohnbauflachen* und ,gewerbliche Bauflachen® gesichert werden. Die vormals durch den
Flachennutzungsplan angestrebte Entwicklung der Ausbildung eines zentralen Bereichs hat
sich nicht vollzogen und wird weiterhin nicht angestrebt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur den nordlichen Bereich des Plangebiets die Milieus
“Gewerbe/Industrie und Hafen®, ,Gleisanlage, oberirdisch“ und fir den Bereich &stlich der
Bahnanlagen ,Verdichteter Stadtraum® dar. Der Bereich sudlich der Pinneberger Stral3e ist als
.Etagenwohnen®, ,Gartenbezogenes Wohnen®, die Pinneberger Strale ist als ,Sonstige
Hauptverkehrsstrafle dargestellt. Eine ,Grine Wegeverbindung® verlauft am 6stlichen Rand
und knapp aullerhalb des Plangebiets, parallel der Gleisanlagen. Ein Teilbereich des
Plangebiets ist in dem Zusammenhang mit weiteren sidlich angrenzenden Flachen als
~Wasserschutzgebiet* dargestellt. In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz ist fir das
Plangebiet ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen®, ,Stadtisch gepragter Bereich® sowie
,Offene Wohnbebauung® dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind mit den Darstellungen des
Landschaftsprogramms vereinbar; eine Anderung des Landschaftsprogramms ist nicht
notwendig.

3.1.3 Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel

In den Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel und im bezirklichen Nahversorgungskonzept
ist das Plangebiet nicht aufgefihrt. In ca. 1 km Entfernung (Luftlinie) befindet sich das
Ortszentrum Schnelsen, Frohmestralie.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Geltendes Planrecht im Plangebiet
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Innerhalb des Geltungsbereichs gelten derzeit vier Bebauungspléane: Der Bebauungsplan
Schnelsen 11 vom 23.02.1965 (HmbGVBI. S. 29) gilt nordlich der Pinneberger Strafe und
setzt fur den Uberwiegenden Teil der Flursticke einen Parkplatz fest. Der nérdliche Teilbereich
der Flurstiicke 6056 und 8020 ist als Industriegebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7
und einer Baumassenzahl von 3,0 ausgewiesen. Die 6stlich angrenzende Bahntrasse der AKN
ist als vorhandene Bahnanlage ausgewiesen.

Der Bebauungsplan Schnelsen 16 vom 13.04.1965 (HmbGVBI. S. 76) setzt fur die
Grundstuicke zwischen der AKN-Trasse und dem Egenbuttler Weg, sowie auf Flachen westlich
des Egenbuttler Wegs ein reines Wohngebiet fest. Zulassig sind Einzel- und Doppelh&user mit
einem Vollgeschoss und hdchstens zwei Wohnungen, die Tiefen der Baufenster betragen 12
m bzw. 15 m. Entsprechend der Festsetzung der Verordnung gelten fir das reine Wohngebiet
die Obergrenzen der GRZ und GFZ des 8§ 17 der Baunutzungsverordnung von 1962. Eine
Ausnahme bildet das unmittelbar westlich der AKN-Trasse am Bahnibergang Sintelstral3e
gelegene Grundstiick. Dies ist als Parkplatz festgesetzt. Siidlich der Pinneberger Stral3e ist
ein Mischgebiet mit einer Baufenstertiefe von 30 m ausgewiesen. Zulassig sind zwei
Vollgeschosse, bei einer GRZ von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 als
Hochstwert. Die Grundstiicke sudlich des Mischgebiets, die den Blockinnenbereich und die
StraRenrandbebauung der Suntelstral3e umfassen, wurden als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Hier sind zwei Vollgeschosse zuldssig, bei einer GRZ von 0,5 und einer GFZ von 0,8 als
Hochstwert. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen umfassen als Flachenfestsetzung fast das
gesamte Gewerbegebiet.

Der Bebauungsplan Schnelsen 71 vom 28.01.1992 (HmbGVBI. S. 25) setzt fir das sudlich der
Pinneberger Stral3e und direkt am westlichen Rand des Plangebiets gelegene Grundstiick
(Flurstiick 1437) ein allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise fest. Zulassig sind
hdchstens zwei Vollgeschosse, die GRZ betragt 0,4 und die GFZ 0,8 als Hochstwert.

Der Baustufenplan Niendorf -Lokstedt-Schnelsen vom 14.01.1955 setzt fur die schmalen
innerhalb des Plangebiets liegenden Grundstiicksstreifen sudlich der Pinneberger Stralie
Wohnbauflachen und eine Verkehrsflache fest.

Geltendes Planrecht in der ndheren Umgebung:

Westlich angrenzend an das Plangebiet setzt der Bebauungsplan Schnelsen 71 eine private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Wald“ und einem Gehrecht fest. Die Flachen an der
Albertine-Assor-Stral3e und der Suntelstral3e sind im westlichen Teil als reines Wohngebiet
und im ostlichen Teil als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, Uberwiegend in
geschlossener Bauweise mit maximal 3 Vollgeschossen. Als Abgrenzung zum Gewerbegebiet
wurde ein 15 m breiter Schutzwall festgesetzt. Noérdlich des Plangebiets setzt der
Bebauungsplan Schnelsen 11 ein Gewerbegebiet sowie ein Industriegebiet fest. Fir das
Gewerbegebiet gilt eine GRZ 0,5 und GFZ 0,8 als Hotchstwert bei maximal zwei
Vollgeschossen. Fir das Industriegebiet gelten eine GRZ von 0,7 und eine Baumassenzahl
von 3,0 als Hochstwert. Ostlich des Plangebiets gilt der Baustufenplan Niendorf-Lokstedt-
Schnelsen mit der Festsetzung einer Verkehrsflache fur die dstlichen Teilbereiche der
Bahntrasse, sowie einem anschlieRenden Industriegebiet. Fur die Flachen sidlich des
Plangebiets gilt der Baustufenplan Niendorf-Lokstedt-Schnelsen, wobei die Festsetzung
.Kleinsiedlungsgebiet® inzwischen unglltig ist, sodass eine Beurteilung nach & 34
Baugesetzbuch erfolgt.

3.2.2 Vorkaufsrechtverordnung

Im gesamten Plangebiet gilt die ,Verordnung Uber die Begrindung eines Vorkaufsrechts
beiderseits Holsteiner Chaussee im Bereich der AKN-Haltestellen Burgwedel und Schnelsen

Seite 8 von 60



sowie der geplanten S-Bahnhaltestelle Schnelsen Stud“ vom 29. September 2020 (HmbGVBI.
S. 497). Der Freien und Hansestadt Hamburg steht ein Vorkaufsrecht zu.

3.2.3 Denkmalschutz
Im Plangebiet sind keine Objekte vorhanden, die in die Denkmalliste eingetragen sind.

Ostlich des Plangebiets liegt der Bahnhof Schnelsen, der einschlieRlich seiner Zufahrt als
Denkmal gemal 8 4 Absatz 1 Denkmalschutzgesetz vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142),
geédndert am 26. Juni 2020 (HMbGVBI. S. 380, 384) geschiitzt ist.

3.2.4 Altlastenverdéachtige Flachen

Im hamburgischen Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten sind fir das Plangebiet
eine altlastverdachtige Flache (AVF) und 6 weitere Flachen verzeichnet. Die
Bodenverunreinigungen beruhen zum Teil auf Nutzungen durch das produzierende Gewerbe
oder auch durch ehemalige Tankstellen bzw. private Tankanlagen. Aul3erdem finden sich
Aufschiittungen im Plangebiet, die mit verunreinigtem Bodenmaterial bzw. Bauschutt
vorgenommen wurden. Néheres siehe Kapitel 5.10.1.

3.2.5 Kampfmittelverdacht

Nach der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO) vom
13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), zuletzt geandert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289),
ist die Grundstlickseigentiimerin bzw. der Grundsttickseigentimer oder die Veranlasserin bzw.
der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund verpflichtet, geeignete MalRhahmen
vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und Sch&den durch Kampfmittel
bei der Durchfuhrung der Bauarbeiten erforderlich sind (8§ 6 Absatz 2 KampfmittelVO).

3.2.6 Wasserschutzgebiet

Die trapezformige Flache zwischen Egenbittler Weg und Bahntrasse, mit Ausnahme des
Flurstiicks 1446, sowie die westlich der StrafRe gelegenen Flurstiicke 1461 bis 1465 und 3241
liegen innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserschutzgebiets Eidelstedt/Stellingen
(Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Eidelstedt/Stellingen vom 2. Juli 2019). Im
Wasserschutzgebiet kdbnnen Verbote, Nutzungsbeschrankungen und Duldungspflichten sowie
zusatzliche SchutzmafRnahmen fur das Grundwasser in Abhangigkeit von der jeweiligen
Nutzung gelten.

3.2.7 Baumschutz

Fir die im Plangebiet vorhandenen B&aume und Hecken gilt die Hamburgische
Baumschutzverordnung (BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126). Bei
FallmaRnahmen und sonstigen Eingriffen in den Baumbestand (Wurzel- und Kronenraum) sind
die Regelungen der Baumschutzverordnung einschlieBlich der tblichen Ersatzregelungen
mafgeblich.

3.2.8 Gesetzlich geschiutzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope gemafl? § 30 Absatz 2
BNatSchG in Verbindung mit 8 14 des HmbBNatSchAG.

3.2.9 Artenschutz

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind bei der Umsetzung
von Vorhaben die Vorschriften flr besonders und streng geschitzte Arten gemal 8 44
BNatSchG zu beachten. Hierzu liegt eine artenschutzfachliche Potenzialanalyse vor.
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3.2.10 Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine schutzwirdigen Béden im Sinne von § 2 Absatz 2 Nummer 2
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geédndert am 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306, 308) bekannt.

3.2.11 Planfeststellungsbeschluss

Fir die Elektrifizierung der an das Plangebiet angrenzende AKN- bzw. der zukinftigen S-
Bahn-Strecke zwischen Eidelstedt und der Landesgrenze der Stadt Hamburg wurde ein
Planfeststellungsverfahren durchgefihrt und auf Antrag vom 3. Mai 2016 in der Fassung des
Anderungsantrags vom 4. Oktober 2018 festgestellt.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

Eimsbuttel 2040

Fur den Bezirk Eimsbittel wurde unter Beteiligung von Biirgern ein Entwicklungskonzept mit
raumlichem Leitbild fiir die Schwerpunkte der Stadtentwicklung bis zum Jahr 2040 erarbeitet
und im Februar 2018 durch die Bezirksversammlung verabschiedet. Der Grundgedanke des
Konzepts ist die Innenentwicklung, insbesondere entlang der Magistralen, in der Néhe der
Stadtteilzentren und um die Schnellbahnhaltestellen. Gleichzeitig soll die Infrastruktur
verbessert werden. Neben dem Ausbau des OPNV soll z.B. die Entwicklung und Vernetzung
von Grinstrukturen und Wegeverbindungen eine wesentliche Rolle spielen.

Fur die Wohnbauflachen im Plangebiet wird im Leitbildplan ein mittleres bis hohes
Urbanisierungspotenzial dargestellt. Die Flachen nérdlich der Pinneberger Strafl3e sind als
Gewerbeschwerpunkt dargestellt. Die Gewerbeflichen an der SintelstraBe sind als
kleinteiliges Gewerbegebiet mit Transformationspotential gekennzeichnet. Eine grune
Wegeverbindung quert als Teil eines griinen Wegenetzes das Plangebiet in Ost-West-
Richtung, um eine Anbindung an den Griingurtel entlang der Landesgrenze zu Schleswig-
Holstein zu schaffen. Eine weitere Wegeverbindung verlauft entlang der Bahntrasse in Nord-
Sid-Richtung.

Bezirk Eimsbuttel, Wohnungsbauprogramm 2023

Seit 2011 werden durch die Hamburger Bezirksamter Wohnungsbauprogramme erarbeitet und
jahrlich fortgeschrieben. Es werden Potenzialflachen fir den Wohnungsbau aufgelistet, in
Planausschnitten dargestellt und beschrieben, sowie Handlungsempfehlungen gegeben. Die
im Plangebiet gelegenen Wohngebiete werden im Wohnungsbauprogramm 2023 als
Potenzialflache mit der Listennummer 9.056 mit einem Potenzial von 200-300 neuen
Wohneinheiten geflihrt.

Hamburger Mal3 — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt

Die Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt wurden im September 2019 von der
Senatskommision fir Stadtentwicklung und Wohnungsbau beschlossen. Sie sind ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept, welches unter Bezug auf unterschiedliche Stadtzonen
(innere Stadt — Urbanisierungszone — auf3ere Stadt) Vorgaben zur Erhéhung der baulichen
Dichte enthalt. Neu ist der Ansatz, die baulichen Dichtewerte in Bezug auf ein Stadtquartier zu
betrachten (Quartiersdichte), sodass groRere Freiraume wie Parkanlagen oder stadtische
Platze hohere Dichtewerte auf den umgebenden Baugrundstiicken erlauben.
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3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Artenschutzfachliche Untersuchungen
Fir das Plangebiet liegt eine artenschutzfachliche Potenzialanalyse (Méarz 2020) vor.

Bestandserfassung und —bewertung der Gehdlze

Auf Grundlage der vorhandenen Luftbildanalyse des Baumbestands (Luftbild: Stand Frihjahr
2018, Analyse 02/2019) sowie der vorliegenden artenschutzfachlichen Potenzialanalyse
wurde im November 2020 eine Bestandserfassung und -bewertung der Gehdlze im Plangebiet
durchgefihrt.

Bilanzierung des Eingriffs

Fur das Plangebiet wurde im Oktober 2024 eine Bilanzierung des Eingriffs anhand des
Hamburger Staatsratemodells vorgenommen.

Oberflachenentwasserung
Fir das Plangebiet liegt ein Oberflachenentwasserungskonzept (Marz 2025) vor.

Larm
Fur das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Gewerbe-,
StralB3enverkehrs- und Schienenlarm (Februar 2024) erstellt.

Verkehr
Fir das Plangebiet liegt eine verkehrstechnische Untersuchung (Oktober 2024) mit
Uberprufung der Leistungsfahigkeit der bestehenden StraRen vor.

Erschiitterungen durch Schienenverkehr
Fur die Bereiche nahe der Bahntrasse wurde ein Gutachten zu den Erschitterungen durch
den Schienenverkehr und zum sekundéren Luftschall (Marz 2024) erstellt.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage und ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Schnelsen im Bezirk Eimsbiittel, mit einer Entfernung von 11
km Luftlinie zur Hamburger Innenstadt und ist sowohl Uber den 6ffentlichen
Personennahverkehr als auch dber das Stralennetz gut erschlossen. In den
Hauptverkehrszeiten fahren die Zige am AKN-Bahnhof Schnelsen im 10-Minuten-Takt,
aullerhalb dieser Zeiten mit 20-minutiger Taktung. Der Haltepunkt Schnelsen ist von allen
Grundstiicken im Plangebiet innerhalb von 5-10 Minuten zu Ful3 erreichbar. Die Fahrgaste
erreichen den Bahnsteig am siidlichen Ende bisher durch einen niveaugleichen Uberweg tiber
die Gleise, sowohl von Osten als auch von Westen.

Die Bushaltestelle ,Albertinen-Krankenhaus” an der SintelstraRe auf Hohe des Egenbiuittler
Wegs, wird von den Buslinien 183, 283 und 191 angefahren. Die Frohmestralle, als
Ortszentrum mit vielen Einkaufsmdoglichkeiten, ist mit der Buslinie 191 wahrend der
Hauptverkehrszeit im 10-Minuten-Takt zu erreichen. An der Pinneberger Stral3e befindet sich
eine Bushaltestelle der Linie 195, die im 30- / 60-Minuten-Takt zur U-Bahnstation Niendorf-
Nord bzw. zum Bahnhof Pinneberg féahrt.

3.4.2 Bestand im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld

Baulicher Bestand und Nutzung
Im Norden des Plangebietes (Flurstiicke 8540 und 9398, teilweise auf den Flachen der P+R-
Anlage) befindet sich derzeit eine o6ffentlich-rechtliche Unterbringung in zwei- bis
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dreigeschossiger Modulbauweise, die als Wohnunterkunft fir 256 Gefliichtete dient. Zwischen
der Unterkunft und der aktuell durch die AKN bedienten Haltestelle Schnelsen befindet sich
ein P+R-Parkplatz, eine Bike + Ride-Anlage (Fahrradabstellanlage) sowie eine StadtRAD-
Station (Mietradangebot). Die Flachen der P+R-Anlage, der B+R-Anlage und der
Wohnunterkunft fiir Gefliichtete befinden sich im Eigentum der Stadt Hamburg.

Die nordlich an die stadteigenen Flachen angrenzenden Flurstiicke 6056 und 8020 werden
gewerblich genutzt, neben einer Lagerhalle befindet sich hier der Lagerplatz eines
Schrotthéndlers. Ein Teilbereich des Flurstiicks 7023, sowie die Flurstiicke 1449, 8768, 8770,
8771 und 9402 bilden die im Plangebiet gelegenen Bahnanlagen, bestehend aus Gleiskdrper
und Bahnsteig der Haltestelle Schnelsen. Das Flurstiick 8772 verfligt Gber Baumbestand und
ist als StralBenbegleitgriin ein Bestandteil der StralRenverkehrsflachen an der Kreuzung
Pinneberger StralRe / SlntelstralRe. An der SintelstralRe, westlich der AKN-Trasse, liegt ein
stadtisches Grundsttick (Flurstiick 8769) brach.

Die Wohngrundstiicke sidlich der Pinneberger StralRe, nérdlich der Sintelstralle und
beidseitig des Egenbittler Wegs sind uberwiegend mit Einfamilienhdusern bebaut, auch
Doppel- und Reihenhduser sind vorzufinden. Auf den westlichen Grundstiicken sudlich der
Pinneberger Stralie ist teilweise eine dem Wohnen untergeordnete gewerbliche Nutzung
vorhanden. Die 1- bis 2-geschossigen Geb&ude ordnen sich Uberwiegend giebelstandig
entlang der StraBen an. Viele Grundstiicke verfiigen aufgrund ihrer Tiefe Uber grof3ziigige
rackwartige Garten mit Rasenflachen sowie Baum- und Strauchbestand. Stellplatze befinden
sich meist auf den Grundstiicken, an der Pinneberger Stral3e teilweise in den Vorgarten.

Im stdwestlichen Bereich des Plangebiets liegen gewerblich genutzte Grundsticke. Auf dem
Flurstick 8423, direkt angrenzend an die Wohngrundsticke, befinden sich ein Kfz-
Handelsbetrieb mit Werkstatt und Verkaufsraum sowie ein Wohnhaus auf dem Flurstiick 8422.
Direkt an der StralBe, auf dem Flurstiick 3241 steht ein kleines Wohnhaus. Westlich
angrenzend an den Autohandel liegt das stadteigene Flurstiick 1468, welches lange Zeit als
Stellplatzanlage fir das gegenuberliegende Albertinen-Krankenhaus notwendig war. Durch
den Neubau eines Parkhauses ist der Stellplatzbedarf des Krankenhauses inzwischen
gedeckt, zurzeit ist das Grundstiick noch als gebuhrenpflichtige Stellplatzanlage an einen
privaten Betreiber verpachtet.

Auf den Flurstiicken 1469, 1470 und 1472 sind mehrere Betriebe ansassig. Es handelt sich
um einen Galvanik- und Apparatebaubetrieb, einen Betrieb fir Umwelttechnik, eine
Autolackiererei, eine Abbruchfima und ein Rohbauunternehmen. Im vorderen
Grundstucksbereich des Flursticks 1472 ist der Galvanikbetrieb angesiedelt, mit einem
alteren Wohngebaude (Nr. 30) sowie seitlich und rickwartig daran angebauten 1-
geschossigen Betriebsgebauden. Teilweise erwecken die Betriebsgebaude den Eindruck von
Behelfsbauten. Das 1-geschossige Gebaude mit der Hausnummer 30a sowie der rickwartig
daran anschlieRende Hofbereich mit einer Lackierhalle wird von einer Autolackiererei genutzt.
Das Flurstuck 1470, tief im Blockinneren gelegen, dient im Wesentlichen der
Umwelttechnikfirma sowie den Bau- und Abbruchunternehmen als Lagerflache fir
GroRRgerate, Material, Container sowie als Abstellplatz fir die firmeneigenen LKW. An der
westlichen Grundstlicksgrenze sind Blrocontainer aufgestellt. Die Zufahrt und der Wendekreis
werden von den Firmen gemeinsam genutzt. In dem vorderen Bereich des Flurstiicks 1469
befinden sich zwei Einfamilienhauser sowie riickwartig ein 1-geschossiges Gebaude, welches
durch die Abbruchfirma genutzt wird.

Verkehr
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Die SintelstraRe ist eine zweispurige Bezirksstrale, die Pinneberger Strafl3e ist eine
zweispurige HauptverkehrsstrafRe. Beide Stral3en kreuzen die AKN-Trasse héhengleich mit
beschrankten Bahnibergéngen. Entlang der Pinneberger Strale befinden sich beidseitig
begleitende FufR- und Radwege in beide Richtungen. Der Radweg auf der nordlichen
StralBenseite in Richtung Westen endet auf Héhe des Egenblittler Wegs. Der FuRBweg ist auf
beiden Seiten durchgéngig. Das bislang geltende Planrecht setzt in Teilbereichen eine
Verbreiterung der Stral3enverkehrsflache zu Lasten der sudlich angrenzenden Grundstucke
fest.

Entlang der Stdseite der Suntelstral3e fihrt ein ca. 1,50 m breiter Gehweg mit einem ca. 1,25
m breiten Sicherheitsstreifen. An der Nordseite ist ein sehr schmaler Gehweg nur rudimentar
vorhanden. Vor den Gewerbegrundstiicken ist der Gehweg nur als schmaler Schotterstreifen
vorhanden und wird teilweise durch parkende Fahrzeuge genutzt. Ein Radweg ist an der
Sintelstrafl3e nicht vorhanden.

Der Egenbiittler Weg besitzt den Charakter einer WohnstralRe, die Fahrbahnbreite betragt 6,10
m, beidseitig sind 1,70 bzw. 2,20 m breite Gehwege vorhanden. An der Ostseite der Stral3e
wird auf der Fahrbahn geparkt.

Die Rad- und Gehwege im Plangebiet sind nicht ausreichend dimensioniert.

Soziale Infrastruktur / Bildung / Sport / Freizeit

An der Pinneberger Stral3e 72 liegt in direkter Nahe zum Plangebiet eine Kindertagesstatte.
Weitere Kitas befinden sich 06stlich der Holsteiner Chaussee und im Umkreis der
Frohmestral3e. Eine neue Kita des Albertinen-Krankenhauses befindet sich sudlich der
Suntelstralle. Die nachstgelegene Grundschule, die Schule FrohmestralBe liegt 1,3 km
entfernt. Als Stadtteilschule steht die Julius-Leber-Schule in etwa 1 km Entfernung vom
Plangebiet zur Verfligung. Beide Schnelsener Schulen verfigen Uber Sporthallen und
Sportplatze. Im Ortszentrum, in der Wahlingsallee befindet sich das Freizeitzentrum
Schnelsen. Die nachstgelegenen Gymnasien liegen in Niendorf und Eidelstedt. Das
Albertinen-Krankenhaus liegt direkt stidlich des Plangebiets. An der Holsteiner Chaussee und
etwa 1,1 km ndrdlich des Plangebietes ist ein neuer Schulcampus in Planung.

Nahversorgung

Alle Guter des taglichen bzw. wdchentlichen Bedarfs und auch dartber hinaus, sind in den
Geschéften im Ortszentrum an der Frohmestraf3e (ca. 1,3 km) erhaltlich. Direkt dstlich des
Plangebiets, an der Pinneberger Stral3e ist ein Discount-Markt vorhanden.

Naturrdumliche Gliederung / Geologie und Boden

Naturraumlich ist das Gebiet der Pinneberger-Schnelsener Geest zuzuordnen und war bis zu
Beginn des 20. Jahrhunderts weitgehend gehdlzfrei. Der nordwestlich an das Plangebiet
anschlielende Grinraum ,Winzeldorfer Moorflagen® ist Teil des Uubergeordneten
Landschaftsgirtels und gehérte zu einem Moorgebiet, welches durch kleinteiligen, aber
intensiven Torfstich gepragt war.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und fallt von Sidosten nach Nordwesten leicht ab. Die
Gelandehohen bewegen sich zwischen +17,5 m tber NHN an der Sintelstralle und etwa
+15,3 m tber NHN im Norden an der Pinneberger Stral3e.

In der Vergangenheit sind mehrere Baugrundbohrungen am Rand des Plangebiets
durchgefuhrt worden. Die Bohrergebnisse lassen darauf schlieen, dass im Plangebiet mit
sandigen und schluffigen Bdden zu rechnen ist, wobei davon auszugehen ist, dass der
Baugrund flachendeckend von schluffigen Bodenschichten durchzogen ist (vgl.
Oberflachenentwasserungskonzept).
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Die Entwicklung der etwa letzten 80 Jahre fiihrte zu einer teilweise sehr starken
Beeintrachtigung und dem damit verbundenen Verlust der Funktionen des Schutzgutes
Boden. Davon sind insbesondere die Gewerbeflachen im westlichen Bereich des Plangebiets
und der Bereich ndrdlich der Pinneberger Stral3e betroffen. Diese Gebiete weisen tiefgriindig
gestorte Boden auf. Der Versiegelungsgrad des Bodens liegt bei 80-90 %. Der Teilbereich
nordlich der Pinneberger Stral3e ist sogar zu fast 90-100 % versiegelt.

Etwa zwei Drittel des Plangebiets sind zu 50-60 % versiegelt. Dabei handelt es sich
Uberwiegend um Wohnbauflachen, insbesondere Einfamilienhausbebauung mit Garten
sudlich der Pinneberger Strale und nordlich der Sintelstrale sowie beiderseits des
Egenbuttler Weges.

Wasser / Grundwasserhaushalt

Im nordlichen Bereich des Flursticks 8540, am Rand des Spielplatzes der
Flichtlingsunterkunft, befindet sich ein Gewasser Il. Ordnung. Richtung Osten fiihrt eine
Rohrleitung unter den Flurstiicken 6056 und 8020 sowie unter der Bahnanlage hindurch. Ein
weiterer verrohrter Graben verlauft am nordlichen Rand des Flurstiicks 1470.

Der minimale Grundwasserflurabstand (Geoportal Hamburg, Jahr: 2018) liegt im Plangebiet
zwischen 3,0 und 10,0 m unter Gelandeoberkante, wobei sich im zentralen Bereich auch
deutlichere Abstande bis zu 25 m unter Gelandeoberkante einstellen kdnnen.

Das Versickerungspotenzial im Plangebiet wird gemanR der Versickerungspotenzialkarte des
Geoportals (Bearbeitungsstand 26.03.2018) in dem Uberwiegenden Teil des Gebietes als
eingeschrankt bis unwahrscheinlich eingestuft. Allerdings wird in der Fachkarte Wasser zum
Landschaftsprogramm Hamburg (Stand November 2015) fir die Bereiche der Einzel- bzw.
Doppel-/Reihenhausbebauung die Erhaltung und Entwicklung des Versickerungspotenzials
zum Schutz des Wasserhaushalts als Zielsetzung beschrieben.

Ein kleiner Teilbereich des Plangebiets liegt im Wasserschutzgebiet Eidelstedt/Stellingen
(siehe Kapitel 3.2.6).

Klima / Lufthygiene

Auf Grundlage der Fachkarte Stadtklima zum Landschaftsprogramm Hamburg (Stand
November 2015) besteht zwischen der Pinneberger StralRe und der Siintelstral3e aufgrund der
aufgelockerten Bebauung eine Uberwiegende glnstige bioklimatische Situation. Es liegt hier
eine geringe bis mittlere bioklimatische Belastung vor. Der nordliche Teilbereich wird als
verdichteter Siedlungsbereich mit einer mafigen bis hohen bioklimatischen Belastung
eingestuft, bei welchem eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber einer Nutzungsintensivierung
vorliegt. Kaltluftschneisen oder Kaltluftbildungsflachen finden sich nicht im Plangebiet oder im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes.

Tier- und Pflanzenwelt

Das Plangebiet weist ein relativ strukturreiches Gelande auf. Geschitzte oder durch seltene
Standortverhaltnisse oder Pflanzengemeinschaften gepragte Biotope sind nicht vorhanden.
Sowohl im Bereich der Wohngebiete als auch am Rand der Gewerbeflachen finden sich eine
Vielzahl von Gehoélzgruppen sowie Einzelgehdlzen, die z.T. aufgrund ihres Alters und ihrer
damit verbundenen GrolRe und Habitus pragnant sind. Die privaten Gartenrdume sind
Uberwiegend durch Zier-, Obst- und Nadelbaume gepragt. Gebischartige Strukturen finden
sich insbesondere am Rand der vorhandenen Gewerbeflache im Westen. Die hier
vorhandenen Gehoblze sind vor allem nach artenschutzfachlicher Bewertung bedeutend fir das
Gebiet. Sowohl Baum- und Gebuschbriter als auch Nischen- und Héhlenbriter finden hier
geeignete Fortpflanzungs-, Ruhestéatten und Nahrungsangebote. Insgesamt wurden 10
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Brutvogelarten im Gebiet festgestellt, von denen keine nach Roter Liste Hamburgs geféahrdet
ist. Mit einem Vorkommen von gefahrdeten oder streng geschitzten Arten ist jedoch zu
rechnen.

Einige Baume weisen Ho6hlungen auf und sind somit potentielle Sommerquartiere fir
Flederméuse. Die im Plangebiet vorhandenen Geb&audestrukturen, mit Spalten und diversen
Einflugmdglichkeiten v.a. auf den Gewerbeflachen, eignen sich ebenfalls als
Fledermausquartiere. Laut Artenschutzfachlicher Potentialanalyse (Stand 03/2020) wurden
keine besetzten Quartiere gefunden. Aufgrund der Gebaude- und Geholzstrukturen ist jedoch
mit einem Vorkommen zu rechnen.

Nach Analyse der Geholzbewertung in Bezug auf Vitalitat und Schadigungsgrad werden 71 %
des vorhandenen Bestands als bedingt erhaltenswert und rund 15 % als nicht erhaltenswiirdig
eingestuft. Weitere 15 % der Baume sind besonders erhaltenswiirdig. Hierbei handelt es sich
unter anderem um alte Rotbuchen, die auf den privaten Grundstiicken in Reihe bzw. in
Gruppen gepflanzt wurden.

Landschafts- und Stadtbild

Das Plangebiet ist durch ein sehr heterogenes Landschafts- und Stadtbild gekennzeichnet.
Stark versiegelte gewerblich genutzte Flachen mit wenigen Griunstrukturen wechseln sich mit
Wohnbebauung mit stark pragenden Griinstrukturen und mit teilweise altem Baumbestand in
den hinteren Garten ab. In allen drei Straf3en fallt auf, dass StraRenbaume fehlen. Daher
wirken die StraBenrdume eher unwirtlich und stark durch die Belange des Kfz-Verkehrs
gepragt. Die Vorgarten sind mit Zaunen und Hecken abgegrenzt; die offene Bebauung weist
maximal zwei Vollgeschosse auf. Westlich des Bahnhofs, im Bereich der P+R-Anlage und der
Modulbausiedlung weist das Stadt- und Landschaftsbild kaum Qualitdten auf, nérdlich grenzt
hier ein Schrottplatz an.

Leitungen und Netzstation
Unter dem Flurstick 1472 verlaufen Mittelspannungsleitungen (1 kV und 10 kV) zu einer
oberirdischen Netzstation.

Umgebung des Plangebiets

Das Umfeld ist im Norden durch Gewerbebetriebe gepragt, auf dem Flurstiick 6780 befindet
sich eine Moschee. Nordostlich der AKN-Trasse sind weitere Gewerbebetriebe und ein
Discounter mit Stellplatzanlage angesiedelt. FUr den Bereich siddstlich des Plangebiets gilt
der Bebauungsplan Schnelsen 86, der die Voraussetzungen fir den Bau von ca. 300-350
neuen Wohnungen zu schafft. Es wurde eine 3- bzw. 4-geschossige Bebauung, zumeist in
geschlossener Bauweise festgesetzt, die ersten Gebaude sind bereits fertiggestellt. Stdlich
der Siintelstral3e befindet sich der Gebaudekomplex des Albertinen-Krankenhauses umgeben
von Einfamilienhausbebauung. Westlich des Plangebiets liegt ein Quartier mit
Geschosswohnungsbauten aus den 1990er Jahren, sowie einigen Einfamilienh&dusern. In
nordlicher Richtung schlief3t an die Wohnungsbauten ein kleiner Wald mit Spazierweg an, der
bis an die Pinneberger StralRe heran reicht.

4 Umweltprifung

Der Bebauungsplan wird nach 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Da die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB vorliegen (siehe Kapitel 2), wird gemaf} 8§ 13a Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 13
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Absatz 3 BauGB von der Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
abgesehen. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist nicht erforderlich.

5 Planinhalt und Abwéagung

Vorbemerkung

Grundsatzliche Anderungen in der Art der Nutzung gegenlber dem bislang geltenden
Planrecht erfolgen in Teilbereichen, oftmals wird die bislang geltende Art der Nutzung
erweitert, prazisiert oder dem Bestand angepasst.

Entsprechend dem Ziel der Planung wird das Mal3 der Nutzung im gesamten Plangebiet
deutlich erhoht. Es werden hohere Dichtewerte (GRZ und GFZ) und stralenbegleitend
geschlossene Bauweise festgesetzt. Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird erhéht, die
Uberbaubaren Grundstticksflachen werden verandert und teilweise vergroRert.

Flachen, die bislang als reines Wohngebiet ausgewiesen waren, erhalten eine Festsetzung
als allgemeines Wohngebiet oder urbanes Gebiet. Bislang als Mischgebiet festgesetzte
Flachen werden zukiinftig als urbanes Gebiet ausgewiesen. Um die Wohnqualitat bei erhdhter
Dichte zu sichern und den Zugang zu den FreirAdumen zu verbessern, soll eine griine
Wegeverbindung durch das Innere des Baublocks vom Egenbiittler Weg in Richtung Westen
geschaffen werden. Uber diesen Weg kénnen das angrenzende Waldchen und anschlieRend
die nahegelegenen offentlichen Grin- und Freiflachen im Landschaftsschutzgebiet erreicht
werden.

Auf den Flachen westlich des Bahnhofs soll eine intensive bauliche Nutzung im Rahmen einer
Ausweisung als Gewerbegebiet ermdglicht werden. Da nérdlich der Pinneberger Straf3e fast
ausschlie3lich gewerblichen Nutzungen vorhanden sind, kann die Flache nicht fir den
Wohnungsbau genutzt werden. Der Zugang zum Bahnhof soll durch eine
StralBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Bahnhofsvorplatz“ gesichert werden.
Aufgrund des Bedarfs durch die Lage unmittelbar an der AKN- bzw. zukiinftigen S-Bahn-
Haltestelle ist im Gewerbegebiet GE 1 als eigenstandiger Baukorper oder als
Garagengeschoss die Integration von einer P+R- sowie einer B+R-Anlage vorgesehen. Das
kleine Gewerbegebiet GE 2 bietet die Moglichkeit, einen Bahnhofskiosk anzusiedeln.

Das Gewerbegebiet an der Stintelstral3e bleibt im westlichen Bereich erhalten, die bauliche
Dichte wird erhoht. Der 6stliche Teilbereich des bisherigen Gewerbegebiets soll ausgekoppelt
werden und eine Festsetzung als Gemeinbedarfsflache erhalten, sodass hier Ersatz fir den
bestehenden zeitlich befristeten Standort der Flichtlingsunterkunft an der Pinneberger Stralie
geschaffen werden kann. Im Gegensatz zu der befristeten Unterkunft in Modulbauweise (256
Platze) werden am neuen Standort feste Gebaude mit ca. 300 Platzen errichtet. Die
Gemeinbedarfsflache bildet einen Ubergang zwischen dem Gewerbegebiet im Westen und
der Wohnbebauung im Osten. So kann eine stadtebaulich sinnvolle Abstufung von besonders
schutzbedirftigen  Nutzungen (WA) (Uber weniger schutzbedirftige Nutzungen
(Gemeinbedarfsflache) bis hin zu den gewerblich genutzten Flachen (GE) erreicht werden.

Mit der Nachverdichtung, die sich vermutlich Gber Jahre hinziehen wird, geht ein héherer
Bedarf an Kita-Platzen einher. Im Plangebiet sind Kindertagesstétten als Anlagen fir soziale
Zwecke in allgemeinen Wohngebieten und urbanen Gebieten allgemein zulassig.
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5.1 Allgemeine Wohngebiete

5.1.1 Art der Nutzung

Fur einen Teilbereich an der Pinneberger Stral3e, westlich des Egenbuttler Wegs sowie
nordlich der Stntelstral3e wird allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Flachen westlich des Egenbttler Wegs und nérdlich der Sintelstrae (Flurstiicke 1463,
1464 und 1465) sowie sudlich der Pinneberger StralRe (Flurstiicke 3418, 3419, 7194, 7195,
7196 und 7197) wurden in den 1960er Jahren als reine Wohngebiete festgesetzt. Die
Festsetzung stammt aus einer Zeit als Schnelsen noch ein diinn besiedelter Vorort war. Unter
heutigen Verhaltnissen kommt eine Festsetzung als reines Wohngebiet in dieser Lage nicht
mehr in Betracht, denn eine ruhige Wohnlage als Voraussetzung fir diese Festsetzung, ist
hier nicht mehr gegeben. Dennoch soll gemalR der bestehenden Vorprdgung Wohnen als
Hauptnutzung in diesen Baugebieten gesichert werden. Die gute OPNV-Anbindung in die
Innenstadt unterstreicht die Eignung als Wohnstandort. Aus diesen Grinden erfolgt eine
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet. Auch das Nutzungsspektrum wird so leicht
erweitert.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden aufgrund des Storpotenzials bzw. der
Flachenintensitat ausgeschlossen.

8§ 2 Nummer 1:

sn den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnhahmen fiir Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nach § 4 Absatz 3 Nummer 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt ge&ndert am 3. Juli 2023 (BGBI. |
Nr. 176 S. 1, 6) ausgeschlossen.”

5.1.2 Mal der Nutzung im WA 1 (stral3enseitig)

Die allgemeinen Wohngebiete gliedern sich in stralRenseitige Bereiche (WA 1) und riickwartig
gelegene Bereiche (WA 2). FUr das Mal3 der Nutzung werden unterschiedliche Festsetzungen
getroffen. Fir private Kfz-Stellplatze wurde eine Festsetzung in § 2 Nummer 8 getroffen, siehe
Kapitel 5.5.3.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den zur StralRe gelegenen Flachen werden Uberbaubare Grundstiicksflachen mit einer
Tiefe von 13 m, bei Vorgartentiefen von ca. 3,50 m bis ca. 9 m und geschlossener Bauweise,
festgesetzt. Die Festsetzung der vorderen Baugrenzen erfolgte auch im Hinblick auf die
Anleiterbarkeit durch die Feuerwehr mit der Drehleiter vom Fahrbahnrand. Nur an der
Pinneberger Stral3e ist dies nicht moglich.

Die Bautiefe von 13 m ist fir Geschosswohnungsbauten in geschlossener Bauweise
ausreichend. Ziel der Planung ist, dass zweiseitig belichtete und durchliftete Wohnungen mit
R&a&umen sowohl zur Stral3en- als auch zur Gartenseite entstehen. Die Wohnungen sollen eine
ruhige Rickseite erhalten, denn mit Ausnahme des Egenbuttler Wegs sind alle StraRen im
Plangebiet stark befahren. Die zukinftigen Neubauten sollen in einer einheitlichen
Gebaudeflucht entstehen, auch deswegen wurde von Baufenstern mit groReren Tiefen
abgesehen.

Die Baufenster der Stral3enrandbebauung erhalten LAngenmal3e von ca. 50 bis 60 m. Das Ziel
ist eine aufgelockerte Bebauung, die eine ruhige Rickseite erhalt. Blickbeziehungen in die
Blockinnenbereiche sollen erhalten bleiben, auch die Vernetzung der Lebensraume von Tieren
spielt eine Rolle. Ebenso ist die Durchliftung ein Aspekt, der bertcksichtigt wurde.
Aufgebrochene Blockecken bzw. Lucken in Abstdnden von ca. 50-60 m entsprechen zudem
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deutlich mehr dem stadtebaulichen Bild einer Vorortlage. Die Grundstiicke, die von der
Unterbrechung der Baufenster betroffen sind, sind dennoch mit einer deutlich hdéheren
Baumasse bebaubar als nach bisherigem Planrecht.

Balkone und Terrassen aufRerhalb der Baugrenzen

Aufgrund der begrenzten Bautiefe von 13 m wird es notwendig, Balkone und Terrassen auch
aulRerhalb der Baugrenzen anordnen zu koénnen. Daflr wird die folgende Festsetzung
getroffen.

§ 2 Nummer 9:

,In den allgemeinen Wohngebieten und in den urbanen Gebieten ist eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch stra3enseitige Balkone um hdchstens 1,50 m und durch rickwartige
Balkone um hochstens 2 m sowie durch rickwartige Terrassen und Sichtschutzwande um
hochstens 4 m zuléssig. Die seitlichen Abstandsflachen der Balkone und Terrassen zur
Grundstiicksgrenze dirfen auf ein Mindestmal3 von 2,50 m reduziert werden.*

Somit dirfen Balkone, auch wenn sie nicht zu den privilegierten Balkonen gemaf der HBauO
zahlen, seitlich bis auf ein Mal3 von 2,50 m an die Nachbargrenze heranriicken; gleiches gilt
fur Terrassen. Ohne diese Regelung ware fir einen Balkon im 3. Obergeschoss ein seitlicher
Abstand gem. § 6 HBauO von ca. 4,40 m zur Nachbargrenze notwendig. Dies ware fur die
Hochbauplanung stark einschrankend. Die Regelung dient der Klarstellung in Bezug auf die
seitlichen Abstandsflachen der Balkone, denn es gelten fur Balkone innerhalb von Baufenstern
und fUr Balkone auB3erhalb von Baufenstern unterschiedliche Regelungen. Die Festsetzung
soll fur jede Wohnung einen Freisitz ermoglichen.

Von einer weitergehenden Regelung fir Erker und Vorbauten wird abgesehen, mit Hinweis
darauf, dass § 23 Absatz 3 Satz 2 BauNVO ein Vortreten von Gebaudeteilen Uber die
Baugrenze in geringfliigigem Ausmald (ohne Befreiung) erlaubt. Diese Regelung bezieht sich
insbesondere auf Gebaudeteile, die der Gliederung von Fassaden dienen. Aus stadtebaulicher
Sicht wird eine malvolle Gliederung der Fassaden, insbesondere an der Strafl3enseite,
begrufit.

Bestandsgeb&ude teilweise aulRerhalb der Baugrenzen

Das Ziel der Planung ist eine hohe Verdichtung mittels einer 4-geschossigen
StralBenrandbebauung in geschlossener Bauweise, dafir ist eine einheitliche Bautiefe
notwendig. An der StraRenseite ist eine gradlinige Bauflucht aus stadtebaulichen und
stadtgestalterischen Grinden geboten. Dieses Konzept hat zur Folge, dass Teile der
Bestandsgeb&dude aulerhalb der Baufenster liegen. Ein Verspringen der rickwartigen
Baugrenzen, um 1- oder 2- geschossige Bestandsgebaude zu erfassen, ergabe keinen Sinn.
Das Konzept fur die 4-geschossige StralRenrandbebauung ware dadurch gestoért und die
spateren Hochbauten wirden sich gegenseitig verschatten.

Geschlossene Bauweise

Fur die StralRenrandbebauung wird geschlossene Bauweise festgesetzt, um Larmschutz und
eine deutlich hohere Dichte zu erzielen sowie den Standortvorteil der kurzen Entfernung zur
Schnellbahnhaltestelle optimal zu nutzen

In der geschlossenen Bauweise lasst sich auch auf schmalen Grundstiicken ein
Mehrfamilienhaus realisieren. In der offenen Bauweise ware dies nicht moglich. Aufgrund der
notwendigen Abstandsflachen zur seitlichen Nachbargrenze kdmen fur die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses nur Grundstiicke mit Frontbreiten ab etwa 25 m in Betracht. Gute
Bebauungsmoglichkeiten wirden sich fur viele Grundstiicke erst ergeben, wenn zwei
nebeneinander liegende Grundsticke in einem Eigentum stehen. Insofern bietet die
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geschlossene Bauweise den Vorteil, dass bei Bebauung oder Verkauf zeitliche
Unabhangigkeit von den Zukunftsplanen der Eigentimer der Nachbargrundstiicke besteht
(vgl. Kapitel 5.14).

Zahl der Vollgeschosse
Fur die StralBenrandbebauung werden 4 Vollgeschosse als Hochstmal? festgesetzt.

Die Festsetzung von maximal 4 Vollgeschossen erfolgt im Hinblick auf die gut erschlossene,
bahnhofsnahe Lage. Die Hohenentwicklung der Bebauung in der ndheren Umgebung wurde
in die Abwagung mit einbezogen. Sudlich des Plangebiets liegt der Geb&udekomplex des
Albertinen-Krankenhauses, meist mit 4 Vollgeschossen, in Teilen auch mit bis zu 7
Vollgeschossen bebaut. Westlich des Plangebiets ist die Bebauung sehr gemischt, neben 3-
bis maximal 4-geschossigen Wohnungsbauten sind Ein- und Zweifamilienh&duser zu finden.
Gewerblich genutzte Grundstiicke im Norden des Plangebiets weisen meist 1-2 Vollgeschosse
auf, haufig auch Hallenbauten. Siuddstlich des Plangebiets setzt der Bebauungsplan
Schnelsen 86 fast durchgangig mindestens 3 Vollgeschosse und maximal 4 Vollgeschosse
fest.

Die Festsetzung von 4 Vollgeschossen ist vor dem Hintergrund der umgebenden Bebauung
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten angemessen. Die Festsetzung entspricht dem Ziel der
Planung, eine deutliche Verdichtung der Wohngebiete am Schnellbahnhaltepunkt Schnelsen
zu ermoglichen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fur die StraRenrandbebauung gilt eine GRZ von 0,45. Der Orientierungswert fir allgemeine
Wohngebiete gemal § 17 BauNVO wird mit dieser Festsetzung leicht Uberschritten, um eine
dem Standort angemessene Dichte mit einer geschlossenen Strallenrandbebauung
verwirklichen zu kdnnen. Berlicksichtigt ist auch, dass Terrassen in die Berechnung der GRZ
der Hauptnutzung mit einzubeziehen sind.

Fur Zufahrten und Nebenanlagen, wie z.B. Zuwegungen, Abfallbehalterstandplatze und
Unterbauungen (z.B. durch eine Tiefgarage), darf die GRZ gem. § 19 Absatz 4 BauNVO um
50 % uberschritten werden. Fir die Hauptnutzung zuztglich der tbrigen Anlagen ergibt sich
somit ein GRZ-Wert von 0,675 (die sogenannte GRZ 2). Der Wert ist ausreichend um
Tiefgaragen unterbringen zu kénnen. Die Ubrigen (unversiegelten) Flachen sollen dem
Bodenschutz und der Grundwasserneubildung dienen.

GFZ / Orientierungswert (8 17 Baunutzungsverordnung)

Der Bebauungsplan setzt fiir die allgemeinen Wohngebiete keine Geschossflachenzahl (GFZ)
fest. Bei Uberschlaglicher Berechnung der GFZ ist festzustellen, dass der Orientierungswert
der Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete von 1,2 an einigen Stellen deutlich tGberschritten
wird. Berechnet man die GFZ fiir einzelne Grundstlicke westlich des Egenblttler Wegs, so
ergibt sich dort eine GFZ von 2,0.

Angesichts der gut erschlossenen Lage an der zukinftigen S-Bahnhaltestelle sind diese hohen
GFZ-Werte stadtebaulich vertretbar. Es ist erklartes Ziel der Planung, die Bebauung an diesem
Standort gemafl dem Konzept der Innenentwicklung deutlich zu verdichten.

Verschattung
Es wurde Uberprift, ob die Festsetzungen im WA 1 und WA 2 zu Verschattungen einzelner

Grundstiucke fihren  konnen. Grundsatzlich  kénnen  Verschattungen einzelner
Bestandsgebaude durch neu errichtete Gebaude auftreten. Neubauten innerhalb der
Baufenster verschatten sich jedoch nur unwesentlich gegenseitig, dafur ist der Abstand von
mindestens 20 m zwischen Vorderhausern und riickwartiger Bebauung ausreichend grof3.
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Nach § 6 HBauO musste der Abstand mindestens 10,4 m betragen, sofern man fur die
rickwartige Bebauung eine Hohe von 10 m und fir die vordere Bebauung eine Héhe von 16
m ansetzt. Der Abstand von 20 m ist fast das doppelte Mal3 der Mindestabstandflache und
erlaubt eine gute Belichtung und Besonnung.

5.1.3 Mal der Nutzung im WA 2 (rickwartig)

Im rickwartigen Bereich der allgemeinen Wohngebiete (WA 2) werden Uberbaubare
Grundstucksflachen in  Abh&ngigkeit von der Grundstiickstiefe festgesetzt, um den
Standortvorteil zu nutzen und eine angemessen hohe bauliche Dichte zu erzielen. Das Mal3
der Nutzung unterscheidet sich von den Festsetzungen, die fir die StrafRenrandbebauung
getroffen werden. Fir private Stellplatze wurde eine Festsetzung in 8§ 2 Nummer 8 getroffen,
siehe Kapitel 5.5.3.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im rickwartigen Bereich der Flurstlicke 3421, 1459 teilweise, 1460, 1461 und 1462 am
Egenbittler Weg wird ein zuséatzliches Baufenster festgesetzt. Die Festsetzung von
rackwartigen Baufenstern im allgemeinen Wohngebiet erfolgt nur dort, wo ein Abstand
zwischen vorderer und rickwartiger Bebauung von mindestens 20 m erreicht werden kann,
dies ist hier der Fall. Die Baufenster erhalten auch hier eine Tiefe von 13 m. Damit soll gut
belichteter Wohnraum geschaffen werden. Au3erdem gilt es die vorhandenen Flachen zwar
auszunutzen, aber auch Abstande zu den rickwartigen Nachbargrenzen einzuhalten, sodass
ausreichend Platz fir Gartenanlagen und Terrassen verbleibt.

Balkone und Terrassen durfen entsprechend 8§ 2 Nummer 9 die Baugrenzen uberschreiten,
Begriindung siehe Kapitel 5.1.2.

Offene Bauweise / Zahl der Vollgeschosse

Far die ruckwartigen Flachen wird offene Bauweise festgesetzt, d.h. zur seitlichen
Nachbargrenze muss ein Grenzabstand entsprechend den Abstandsregeln der HBauO
eingehalten werden. Das Ziel ist, im ruhigen rickwartigen Bereich eine niedrigere,
aufgelockerte Bebauung zu errichten, welche die Belichtung, Bellftung und Besonnung der
hoheren, geschlossenen StralRenrandbebauung nur geringfligig beeintrachtigt. Von daher
werden fur die rickwartige Bebauung 2 Vollgeschosse als Hochstmal® festgesetzt. Ein
weiterer Aspekt ist, dass bei 2 Vollgeschossen mit Staffelgeschoss (OK Ful3boden
Staffelgeschoss < 7 m Uber Gelande) auf Feuerwehrzufahrten verzichtet werden kann, sodass
grolRere Flachen fur Gartenanlagen verbleiben.

Grundflachenzahl (GRZ)
Fur die rickwartige Bebauung gilt eine GRZ von 0,4. Um eine der Lage angemessene bauliche
Dichte erreichen zu kdnnen, wird der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete gem. §
17 BauNVO festgesetzt.

Terrassen sind bei der Berechnung in die GRZ der Hauptnutzung mit einzubeziehen. Fir
weitere Nebenanlagen, wie z.B. Zuwegungen, Abfallbehalterstandplatze und Unterbauungen
(z.B. durch eine Tiefgarage), darf die GRZ gem. 8§ 19 Absatz 4 BauNVO um 50 % uberschritten
werden. Fir die Hauptnutzung zuziglich der tGibrigen Anlagen ergibt sich somit ein GRZ-Wert
von 0,6 (die sogenannte GRZ 2). Fir eine rlickwartige Bebauung ist der Wert fir die GRZ 2
von 0,6 ausreichend, denn dort ist mit weniger Unterbauung durch Tiefgaragen zu rechnen.

GFZ / Orientierungswert (8 17 Baunutzungsverordnung)
Im WA 2 kommt es aufgrund der Festsetzung von nur 2 Vollgeschossen nicht zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir die Geschossflachenzahl (GFZ).
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5.2 Urbanes Gebiet

5.2.1 Art der Nutzung

Die bislang als Mischgebiet festgesetzten Grundstiicke im westlichen Bereich der Pinneberger
Stral3e und die trapezférmige Flache ostlich des Egenbiittler Wegs werden als urbanes Gebiet
festgesetzt. An der Pinneberger Straf3e wurden bei der Bestandsaufnahme kleinere, dem
Wohnen untergeordnete gewerbliche Nutzungen vorgefunden. Eine Uberwiegend durch
Wohnen gepragte, aber mit gewerblichen Nutzungen gemischte Bebauung bietet sich hier
auch zukunftig an.

Aufgrund der Nahe zur zukinftigen S-Bahnhaltestelle, zum Albertinen-Krankenhaus und der
Lage an der Bahntrasse wird fir die Flache 6stlich des Egenbttler Wegs ebenfalls ein urbanes
Gebiet festgesetzt. Hier sollen zukinftig neben Wohnungen auch gewerbliche Nutzungen
entstehen kdnnen.

Urbane Gebiete sind in Bezug auf die Nutzungsmischung flexibler als z.B. Mischgebiete, wie
bisher an der Pinneberger Stral3e. Deswegen wurde dieser Baugebietsfestsetzung der Vorzug
gegeben.

Einige der im urbanen Gebiet allgemein zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen, da
sie fir Unruhe, sowie fur Larm durch An- und Abfahrtsverkehr sorgen wirden. Hierzu gehéren
Bordelle, aber auch Tankstellen und Vergnigungsstatten, die nicht als Ausnahme zugelassen
werden sollen.

§ 2 Nummer 2:

»In den urbanen Gebieten sind Vorfiihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen
oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulassig. Ausnahmen fir
Vergnigungsstatten und Tankstellen nach § 6a Absatz 3 Nummer 1 und 2 BauNVO werden
ausgeschlossen.”

Fur die urbanen Gebiete erfolgt ein Ausschluss von Einzelhandel, siehe Kapitel 5.9.

5.2.2 Mal der Nutzung im MU 1 (Pinneberger Strafl3e, vorn)

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Zahl der Vollgeschosse / Bauweise

Auf den zur Pinneberger Stral3e gelegenen Flachen werden Uberbaubare Grundstiicksflachen
mit einer Tiefe von 13 m, in geschlossener Bauweise mit 4 Vollgeschossen festgesetzt; die
heutigen Baufluchten kénnen nicht an allen Stellen aufgenommen werden. Auch hier gilt, wie
fur die stralRenbegleitenden Baufenster im allgemeinen Wohngebiet, dass zweiseitig belichtete
und durchliftete Wohnungen mit Raumen sowohl zur stark befahrenen Stral3en- als auch zur
ruhigen Gartenseite entstehen sollen. In der geschlossenen Bauweise sollen die Neubauten
in einer einheitlichen Gebaudeflucht entstehen, auch deswegen wurde die Bautiefe auf 13 m
begrenzt. Fir die Bauweise und die Zahl der Vollgeschosse gilt dieselbe Begriindung wie flr
das WA 1, siehe Kapitel 5.1.2.

Um tiefere Erdgeschosse, die sich fir gewerbliche Nutzungen eignen, zu ermdéglichen, wird
an der Rickseite ein Streifen von 5 m Breite als Uberbaubare Grundstiicksflache mit einem
Vollgeschoss festgesetzt.

An der Grundstlicksgrenze zwischen Pinneberger Stral3e 47 und 49 steht eine sehr pragnante
Baumgruppe, bestehend aus 5 Rotbuchen. Die geschlossene Stralenrandbebauung soll aus
Larmschutzgrinden und aus Grinden der Gleichbehandlung durchgehend verwirklicht
werden. Deswegen wird das Baufenster um 2 m Richtung in Richtung Stral3e verschwenkt und
auf eine Bautiefe von 10 m begrenzt. Fur die Rotbuche, die der Stral3e am né&chsten steht,
wird kein Erhaltungsgebot festgesetzt. Die Ubrigen 4 Rotbuchen bekommen Erhaltungsgebote,
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sodass ihr Bestand auch Uber die Regeln der Baumschutzverordnung hinaus, gesichert ist
(vgl. Kapitel 5.13.2).

Der 5 m breite Streifen fur die 1-geschossige Bebauung an der Riickseite muss im Bereich
der Buchengruppe unterbrochen werden.

Um Balkone und Terrassen auf3erhalb der Baugrenzen anordnen zu kdnnen, gilt auch im
urbanen Gebiet die Festsetzung in 8 2 Nummer 9, Begriindung siehe Kapitel 5.1.2.

Fur private Stellplatze wurde eine Festsetzung in 8§ 2 Nummer 8 getroffen, siehe Kapitel 5.5.3.

Grundflachenzahl (GRZ)

Aufgrund der gréReren Bautiefe in der Erdgeschosszone wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt.
Der Wert ist ausreichend, um die durch die Uberbaubaren Flachen gegebene Bebauung
verwirklichen zu kénnen. Fir Zufahrten, ggf. einzelne Stellpatze, Nebenanlagen und
Unterbauungen darf die GRZ gem. § 19 Absatz 4 BauNVO bis zur Kappungsgrenze von 0,8
Uberschritten werden.

Verschattung
Es wurde Uberprift, ob die Festsetzungen im MU 1 und MU 2 / MU 3 zu Verschattungen

einzelner Grundstlicke fuhren kénnen. Die Situation ist mit dem allgemeinen Wohngebiet
vergleichbar, Berechnung und Begrindung siehe ,Verschattung“ im Kapitel 5.1.2.

5.2.3 Mal der Nutzung im MU 2 und MU 3 (Pinneberger Stral3e, riickwartig)

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Zahl der Vollgeschosse / Bauweise
Auf den rickwartigen Flachen werden Baufenster fir eine 2-geschossige Bebauung im
Abstand von mindestens 20 m zur vorderen 4-geschossigen Bebauung festgesetzt.

Fur das MU 2 wird offene Bauweise festgesetzt. Auf den Flurstiicken 1437 und 1438 sind im
rickwartigen  Grundsticksteil — gewerblich  genutzte  Bauten  vorhanden. Die
Grundstiickszuschnitte sind mit Breitenmafen von 30 bzw. 36 m fir derartige Anlagen
geeignet. Deswegen wird zwischen dem hinteren 2-geschossigen Baufenster und der
StralBenrandbebauung eine (berbaubare Grundstiicksflache fir eine 1-geschossige
Bebauung eingefligt. Fur diese Flache gilt die offene Bauweise, Abstande zum Nachbarn
mussen eingehalten werden. Denkbar sind hier z.B. kleinere Hallenbauten. Deswegen wird fur
die mit einem Vollgeschoss tberbaubare Flache zusétzlich eine Gebaudehdhe von hdchstens
21 m Uber NHN festgesetzt, dies entspricht ca. 5,20 bis 5,90 m liber dem Gelande.

Fur das MU 3 wird offene Bauweise ausgewiesen. Ziel ist es, in den ruhigeren rlickwartigen
Bereichen eine aufgelockerte niedrigere Bebauung zu ermoéglichen. Der seitliche
Grenzabstand muss entsprechend HBauO eingehalten werden. Die Ausweisung fir die
Flurstiicke 1442 und 1444 gleicht die geringeren Bebauungsmaoglichkeiten an der Stral3enseite
aus. Eine Besonderheit ist das sehr schmale Flurstiick 7828. Durch die geringe Breite ist eine
Bebaubarkeit in offener Bauweise ggf. im Zusammenhang mit den 6stlich angrenzenden
Flursticken sinnvoll, hierfir wéren privatrechtliche Vereinbarungen oder (Teil-)Verkaufe
notwendig. Durch die Bebaubarkeit der vorderen Stral3enseite erhalt dieses Flurstiick dennoch
eine vergleichbare Baumasse.

Balkone und Terrassen dirfen entsprechend § 2 Nummer 9 die Baugrenzen Uberschreiten,
Begriindung siehe Kapitel 5.1.2.

Fur Tiefgaragen wurde eine Festsetzung in 8 2 Nummer 8 getroffen, siehe Kapitel 5.5.3.
Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundstiicke verfiigen Uber grol3ere Tiefen als im allgemeinen Wohngebiet, deswegen
wird eine etwas niedrigere GRZ von 0,35 festgesetzt. Der Wert ist ausreichend um die 2-
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geschossigen Bebauung zu errichten. Die 1-geschossige uUberbaubare Flache auf den
Flurstiicken 1437 und 1438 soll nur teilweise bebaut werden kdnnen, auch deswegen wurde
die GRZ im Vergleich mit dem WA etwas abgesenkt.

Die GRZ darf durch Zufahrten, ggf. einzelne Stellpatze, Nebenanlagen und Unterbauungen
durch Tiefgaragen um 50 % Uberschritten werden (8 19 Absatz 4 BauNVO), bis zu einer GRZ
2 von 0,525. Dieser Wert ist ausreichend, um die 0.g. Anlagen unterzubringen; gleichzeitig
wird die Mdglichkeit zur Flachenversiegelung auf ein vertretbares Mafld beschrénkt. Im
sudlichen Bereich der Flurstiicke 1437 und 1438 erfolgt ein Ausschluss von Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen zum Schutz der Baumreihe (siehe Kapitel 5.6).

5.2.4 Mal der Nutzung im MU 4 (an der Bahn)

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Zahl der Vollgeschosse / Bauweise

Auf der trapezférmigen Flache werden tberbaubare Grundstiicksflachen mit einer Tiefe von
13 m, in geschlossener Bauweise mit 4 Vollgeschossen in Form einer StraRenrandbebauung
festgesetzt. Um die Ubrigen Baukérper vor dem Schienenlarm zu schitzen, umfasst die
Randbebauung auch die zur Bahnstrecke orientierten Grundstiicke. Hier werden die
Blockecken aus Larmschutzgriinden geschlossen und zwingend 4 Vollgeschosse festgesetzt,
damit fur die rickwartigen Bereiche des Baublocks ein guter Larmschutz erreicht wird.

Am Egenbittler Weg bleiben die Blockecken offen, um Blickbeziehungen in die
Blockinnenbereiche zu erhalten. Auch die Vernetzung der Lebensrdume von Tieren und die
Durchliftung spielt eine Rolle. Aufgebrochene Blockecken bzw. Liicken in Abstédnden von ca.
50-60 m entsprechen zudem deutlich mehr dem stadtebaulichen Bild einer Vorortlage. Die
Grundstuicke, die von der Unterbrechung der Baufenster betroffen sind, sind dennoch mit einer
deutlich héheren Baumasse bebaubar als nach bisherigem Planrecht.

Auch hier gilt, wie fur die straRenbegleitenden Baufenster im allgemeinen Wohngebiet, dass
zweiseitig belichtete und durchliftete Wohnungen mit RAumen sowohl zur lauten Stral3enseite
bzw. Schienenstrecke als auch zur ruhigen Gartenseite entstehen sollen. In der
geschlossenen Bauweise sollen die Neubauten in einer einheitlichen Gebaudeflucht
entstehen, auch deswegen wurde die Bautiefe auf 13 m begrenzt. Fir die Bauweise und die
Zahl der Vollgeschosse, sowie fur den Umstand, dass die Bestandsgebaude nicht in allen
Fallen von Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfasst werden, gilt dieselbe Begriindung wie
fur das WA 1, siehe Kapitel 5.1.2.

Um tiefere Erdgeschosse, die sich fiir gewerbliche Nutzungen eignen, zu ermdéglichen, wird
an der Rickseite des Baufensters am Egenbdittler Weg ein Streifen von 5 m Breite als
Uberbaubare Grundstiicksflache mit einem Vollgeschoss festgesetzt.

Da die Grundstucke in der Mitte des MU 4 spitzwinklig aufeinander zulaufen, kann der 13 m
tiefe Baukdrper auf einigen Grundsticken nur im Zusammenhang mit den
Nachbargrundstticken realisiert werden.

Um Balkone und Terrassen auf3erhalb der Baugrenzen anordnen zu kdnnen, gilt auch im
urbanen Gebiet MU 4 die Festsetzung in § 2 Nummer 9, Begriindung siehe Kapitel 5.1.2.

Fur private Stellplatze wurde eine Festsetzung in § 2 Nummer 8 getroffen, siehe Kapitel 5.5.3.
Grundflachenzahl (GRZ)
Aufgrund der gréReren Bautiefe in der Erdgeschosszone am Egenbiittler Weg und wegen der

unterschiedlichen GrundsticksgréRen wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Der Wert ist
ausreichend, um die durch die tGberbaubaren Flachen gegebene Bebauung verwirklichen zu
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kénnen. Fir Zufahrten, ggf. einzelne Stellpatze, Nebenanlagen und Unterbauungen darf die
GRZ gem. § 19 Absatz 4 BauNVO Uberschritten werden.

Verschattung
Es wurde Uberprift, ob die Festsetzungen im MU 4 zu Verschattungen einzelner Grundstticke

fuhren kénnen. Grundsatzlich kénnen Verschattungen einzelner Bestandsgebaude durch neu
errichtete Gebaude auftreten. Neubauten innerhalb der Baufenster verschatten sich jedoch
nur unwesentlich gegenseitig, denn die Abmessungen des Innenhofs sind mit 35 x 55 m im
Mittel grof3ziigig gewahilt.

5.3 Gewerbegebiete

5.3.1 Art der Nutzung

Die Flachen ndrdlich der Pinneberger Stral3e werden als Gewerbegebiete mit der Bezeichnung
GE 1 und GE 2, festgesetzt. Die Ausweisung als Gewerbegebiet begrindet sich Uber den
Zusammenhang mit weiteren Gewerbe- und Industriegebieten aul3erhalb des Plangebiets. Im
raumlichen Leitbild des bezirklichen Entwicklungskonzepts Eimsbittel 2040 sind die Flachen
nordlich der Pinneberger Stral3e als Gewerbeschwerpunkt eingetragen. Das bislang geltende
Planrecht setzt die Gewerbegebiete GE 1/GE 2 als Parkplatz, sowie eine kleine Teilflache im
Norden als Industriegebiet fest. Diese ndérdliche Teilflache wird zum Lagern von Schrott
benutzt. Diese Nutzung ist im Gewerbegebiet ebenso zulassig, sodass die Flache in das
Gewerbegebiet miteinbezogen werden kann. Im Gewerbegebiet GE 1 ist neben einer
gewerblichen hochbaulichen Nutzung eine bedarfsgerechte P+R-Anlage und eine B+R-
Anlage flachenmaRig zu bericksichtigen. Die genauen Lagen der Anlagen stehen noch nicht
fest, aus diesem Grund wird von Verortungen und entsprechenden Festsetzungen im
Bebauungsplan abgesehen. In Gewerbegebieten sind solche baulichen Anlagen und
Einrichtungen zulassig, die der Unterbringung von motorisierten und nicht motorisierten
Fahrzeugen diesen.

Der westliche Teil der bislang schon als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flache an der
Suntelstraf3e soll auch zukiinftig als Gewerbegebiet festgesetzt werden; die Flache wird als
GE 3 bezeichnet. Die Ausweisung als Gewerbegebiet begriindet sich Uber den Kleinteiligen
Bestand an mehreren auf der Flache ansassigen Gewerbebetrieben (vgl. Kapitel 3.4.2).

Fur die Gewerbegebiete erfolgt ein Ausschluss einiger allgemein in Gewerbegebieten nach
der BauNVO zulassiger Nutzungsarten. Fir das Gewerbegebiet GE 1 erfolgt die Aufnahme
von sonst nur als Ausnahme zulassigen Anlagen fir soziale Zwecke in die allgemeine
Zuldssigkeit, da die offentlich-rechtliche Unterbringung noch einige Jahre dort bestehen
bleiben wird. Langfristig ist dem Planungsziel entsprechend, eine gewerbliche Nutzung und
die Verlagerung der offentlich-rechtlichen Unterbringung vorgesehen (siehe Kapitel 5.4).

§ 2 Nummer 3:

sIn den Gewerbegebieten sind Tankstellen nach § 8 Absatz 2 Nummer 3 BauNVO sowie
Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von 8 33i der Gewerbeordnung, die der
Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmaoglichkeiten dienen, Wettbiros sowie
Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulassig. Ausnahmen fiir Vergnigungsstatten nach §
8 Absatz 3 Nummer 3 BauNVO werden ausgeschlossen. In dem Gewerbegebiet GE 1 sind
Anlagen fir soziale Zwecke allgemein zuldssig. In dem Gewerbegebiet GE 3 sind
Beherbergungsbetriebe unzulassig. “
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Tankstellen werden in den nordlich gelegenen Gewerbegebieten (GE 1/GE 2)
ausgeschlossen, um die Flachen fir Nutzungen zu sichern, die von der bahnhofsnahen Lage
profitieren. Der Ausschluss im sudlichen Gewerbegebiet (GE 3) erfolgt, um Larm- und
Immissionskonflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden.

Vergnigungsstatten, Spielhallen, Wettblros, Bordelle, Peep-Shows oder ahnliche
Einrichtungen werden ausgeschlossen. Diese Betriebe erzielen bezogen auf ihre Mietflache
haufig einen hohen Umsatz, so dass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch hdhere
Mieten zahlen kdnnen. Im GE 1 soll durch den Bebauungsplan eine gewerbliche, hochbauliche
Nutzung und insgesamt eine Aufwertung der Umgebung des Bahnhofs ermdglicht werden. Die
Einrichtung der oben genannten Betriebe im GE 1/GE 2 wiirde diesem Ziel zuwiderlaufen, ein
»rading-down-Effekt” ware zu beflrchten. Beherbergungsgewerbe werden fir diese Flachen
nicht ausgeschlossen, da sich der Standort durch seine unmittelbare Lage am Haltepunkt mit
direkter Anbindung an die Hamburger Innenstadt und mit N&he zu grof3en Unternehmen flr
diese Nutzung eignet. Fir das dreieckformige Gewerbegebiet GE 2, mit einer Flache von ca.
350 m2 sind bahnhofsnahe Nutzungen angedacht, wie z.B. ein Kiosk, ein Imbiss oder ein
Blumenladen.

Im sidlichen Gewerbegebiet (GE 3) kodnnte die Ansiedlung von Vergnigungsstatten,
Spielhallen, Wettburos, Bordellen, Peep-Shows oder &hnlichen Einrichtungen aufgrund von
hoheren Mieten zu einer vom Plangeber nicht gewollten Verdrdngung der ansassigen
Gewerbebetriebe fiihren. Aus diesem Grund werden auch Beherbergungsbetriebe, die als
Gewerbebetriebe aller Art zuldssig waren, ausgeschlossen. Das produzierende Gewerbe soll
im Wesentlichen auf den verbleibenden Flachen des GE 3 erhalten bleiben und durch
zusatzliche Nutzungsmadglichkeiten erganzt werden kdénnen.

Fur die Gewerbegebiete erfolgt ein Ausschluss von Einzelhandel, siehe Kapitel 5.9.
N&heres zu den zulassigen Larmemissionen, siehe Kapitel 5.10.2.

5.3.2 Mal der Nutzung im GE 1

Baugrenzen / Gebdudehdhe / Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird in  Form von zwei grof3zlgigen
Flachenausweisungen festgesetzt, mit einem Abstand zur Pinneberger Stral3e von 4 m und
Abstédnden zu den Bahnanlagen und Nachbargrundstiicken auRerhalb des Plangebiets von 3
m bis 7 m. Wie allgemein fir Gewerbegebiete Ublich, wird die Bauweise nicht festgesetzt.
Innerhalb des Baufensters kann der Bauherr wahlen, ob er sein Gebaude direkt an der
Nachbargrenze oder mit Grenzabstand errichtet.

Im nérdlichen Bereich teilt ein Graben die beiden Baufenster, hier wird ein Streifen von 5 m
ausgespart. Fir das groRe Baufenster an der Pinneberger Strae werden differenzierte
Gebaudehohen festgesetzt, um den Ubergang zur niedrigeren Nachbarbebauung in Richtung
Flagentwiet zu schaffen. Aus Grinden der Verschattung und um an der Pinneberger Stral3e
den Ubergang zu der anschlieRenden, deutlich niedrigeren Bebauung (Moschee) abzumildern
wird flr einen 5 m breiten Streifen an der Nordwestseite ebenso die niedrigere Gebaudehthe
festgesetzt, mit einer Aussparung an der Straf3e fur den Erhalt der dort auf dem Flurstiick 6780
vorhandenen grof3en Eiche.

Der riickwartig im Norden gelegene Teil des Gewerbegebiets erhalt eine Flachenausweisung,
wobei Abstande zu den Nachbargrundstiicken auf3erhalb des Plangebiets eingehalten
werden. Im rickwartigen Bereich des Flurstiicks 8540 besteht neben dem Spielplatz der
Modulbausiedlung und dem offenen Graben erhaltenswerter Baumbestand. Deswegen wird
dieser Bereich von der Bebauung ausgespart.

Seite 25 von 60



Da die Geschosshéhen in Gewerbegebauden unterschiedlich ausfallen kénnen und in diesem
Fall das Ziel fur das GE1 besteht, niedrige Garagengeschosse zu integrieren, werden
maximale Gebaudehdhen statt der Anzahl maximaler Vollgeschosse zur Begrenzung der
Hohenentwicklung festgesetzt. Der Bauherr kann so je nach Nutzung wahlen, wie viele
Geschosse er unterbringen will. Die Gebaudehdhe von 38 m Uber NHN in der stralRenseitigen
Bebauung entspricht einer Héhe von ca. 21 m Uber dem vorhandenen Gelande und ca. 5
Geschossen eines Gewerbegebdudes, wenn ca. 4 m Brutto-Geschosshthe als Mittel
herangezogen wird. Fir die rickwartige, niedrigere Bebauung betragt die Gebaudehdhe
hochstens 30 m tber NHN, dies entspricht ca. 14 m tber dem vorhandenen Gelandeniveau
und einem ca. 3-geschossigen Gewerbegebaude.

Fur das nordliche Baufenster auf dem von Norden erschlossenen Grundstick werden
zusatzlich 3 Vollgeschosse als Hochstmald festgesetzt, um sicherzustellen, dass sich neue
Gebaude in Bezug auf die Geschossigkeit in den nordlich und westlich angrenzenden 1- bis
3-geschossigen Bestand einfligen.

Die heutigen Gelandehothen liegen bei 15,40 bis 17,00 m, wobei das Gelande in Richtung
Norden leicht abfallt.

Mit einer GRZ von 0,7 und einer GFZ von 2,2 liegen die Dichtewerte des Gewerbegebiets GE
1 noch etwas unter den Orientierungswerten fir Obergrenzen des § 17 BauNVO (GRZ 0,8 und
GFz 2,4) fur Gewerbegebiete. Die Versiegelung der Flachen durch Gebéude, Zufahrten,
Stellplatze und Nebenanlagen (die sogenannte GRZ 2) wird Uber die Regelung in 8 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO auf einen Wert von 0,8 begrenzt.

Die Dichtewerte ermoglichen eine dem Standort angemessene, stark verdichtete Bebauung.
Die Unterbringung von 200 bis 300 P+R-Platzen sowie von ca. 240 B+R-Platzen ist dabei
bertcksichtigt worden. Zusammen mit den Geb&udehdhen und den Baugrenzen stecken die
Dichtewerte den Rahmen fir die spatere Projektentwicklung ab.

5.3.3 Mal der Nutzung im GE 2

Das Gewerbegebiet GE 2 liegt in der Mitte des Bahnhofsvorplatzes. Seitlich davon sind die
Zugange zum Bahnhof vorgesehen. Mit einer 1-geschossigen Bebauung und einer GRZ von
0,5 soll hier die Ansiedlung von bahnhofsnahem Einzelhandel, ggf. erganzt durch einen Imbiss
oder ein Café, ermdglicht werden.

5.3.4 Mal der Nutzung im GE 3

Baugrenzen
Fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt eine Flachenausweisung, die unter

Einhaltung von Abstanden zu den angrenzenden Gebieten das gesamte Gewerbegebiet
umfasst.

Westlich des Gewerbegebiets existiert im nordlichen Bereich ein Schutzwall zum
angrenzenden Wohngebiet, hier ist ein Abstand der gewerblichen Bebauung von 5 m zur
Grundstiicksgrenze ausreichend. Im stdlichen Bereich wird der Abstand auf 10 m vergrof3ert,
da die Wohnbebauung auf dem Flurstiick 6087 sehr nah am Gewerbegebiet liegt. Deswegen
wird die 10 m breite Flache zusatzlich mit einem Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen belegt (vgl. Kapitel 5.6). Nordlich dieser Flache besteht eine Netzstation der
Hamburger Energienetze GmbH, dem stadtischen Strom- und Gasversorger. Netzstationen
sind als Nebenanlagen und auch auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Von einer separaten
Festsetzung wird abgesehen.
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An der Nordseite des Gewerbegebiets wird die Baugrenze in einem Abstand von 5 m zur
offentlichen Grinflache bzw. 11 m bis zur nordlichen Grenze des Flurstiicks 1470 festgesetzt.
Damit wird der GrofRbaumbestand entlang der nérdlichen Grenze berilicksichtigt. An der
Ostseite wird die Baugrenze in einem Abstand von 8 m zum Flurstick 1468 festgesetzt. Auch
hier soll der Baumbestand an der Grenze erhalten werden. Westlich des Flurstiicks 7828 soll
ein Streifen von insgesamt 14 m Breite von Bebauung freigehalten werden um eine 10 m breite
Griunflache anzulegen (siehe Kapitel 5.12). Die Baugrenze an der Siintelstral3e wird in einem
Abstand von 9 m zur Fahrbahn festgesetzt. Damit passt sie sich dem Verlauf der Baugrenzen
auf den weiter dstlich gelegenen Grundstiicken an.

Zahl der Vollgeschosse / Gebaudehdhe

Fur das Gewerbegebiet werden 3 Vollgeschosse als Hochstmald festgesetzt, die
Gebaudehohe wird auf maximal 31 m tber NHN begrenzt. Die Gelandehthen im GE 3 sind
leicht unterschiedlich, sie liegen zwischen 16,3 m bis 17,3 m tber NHN. Die GH von 31 m Uber
NHN entspricht einer Héhe von 13,7 bis 14,7 m Uber dem vorhandenen Gelande.

In einem Gewerbegebiet kdnnen groRe Lagerhallen entstehen, ebenso sind Blrogebaude
maoglich. Eine Gebaudehdhe von rund 14 m ermoglicht ein Biro- oder Produktionsgebaude
mit 3 Geschossen und ggf. einem Staffelgeschoss. Gepriift wurde, ob die Kombination aus
Gebaudehthe und uberbaubarer Grundstiicksflache aus stadtebaulicher Sicht mit der
Umgebung vertraglich ist. Nach der Hamburgischen Bauordnung ergibt sich bei einer
Gebaudehohe von 14 m im Gewerbegebiet eine notwendige Abstandsflache von 5,60 m (14
m x 0,4 H) an den Grenzen zu den anderen Baugebieten. Dieses Mal3 wird an einigen Stellen
durch die Festsetzung der Baugrenzen vergroRert, auch im Hinblick darauf, dass groR3flachige
Hallenbauten im Gewerbegebiet zulassig sind.

Die zuklnftige Wohnbebauung sowie die Bebauung der Gemeinbedarfsflache werden
Gebaudehodhen von ungefahr 10 m bis 17 m erreichen. Die Gebaudehdhenfestsetzung fur das
GE 3 ordnet sich hier im mittleren Bereich ein. Auch im Hinblick auf die vorhandene Bebauung
an der Suntelstral3e, gepragt durch den 4- bis teilweise 7-geschossigen Gebaudekomplex des
Krankenhauses und die 3- geschossige Bebauung an der Albertine-Assor-Stral3e, ist die
Gebaudehohe von ca. 14 m lber dem Gelandeniveau angemessen und aus stadtebaulicher
Sicht vertretbar.

GRZ/GFZ

Fir das GE 3 werden eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,8
festgesetzt. Fir Nebenanlagen, Zufahrten, Stellplatze, Garagen, Unterbauungen und sonstige
versiegelte Flachen darf die GRZ gemall § 19 Absatz 4 BauNVO (berschritten werden,
hdchstens jedoch bis zu einer GRZ 2 von 0,8. Die GRZ und die GFZ, in Kombination mit den
weiteren Festsetzungen, ermdglichen eine deutliche Verdichtung gegeniiber dem bislang
geltenden Planrecht, welches eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 0,8 bei 2 Vollgeschossen
vorsah.

Die Erh6hung der Dichtewerte entspricht dem Ziel der Planung, den gut erschlossenen
Standort starker fir mehrgeschossige Nutzungen zu aktivieren. Abh&ngig von der Branche
und den ausgelbten Produktionsprozessen kénnen auch produzierende Betriebe in einem
mehrgeschossigen Gebaude téatig sein. Von einer noch weitergehenden Erhéhung der
Dichtewerte wurde abgesehen, um der Lage zwischen dem Wohngebiet, dem urbanen Gebiet
und der Gemeinbedarfsflache gerecht zu werden.

Bauweise
Die Bauweise wird nicht festgesetzt. Da Produktionsabldaufe zu beachten sind, die haufig
Gebéaudelangen von mehr als 50 m erfordern, entspricht dies der Ublichen Vorgehensweise
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bei gewerblich genutzten Flachen. Innerhalb des Baufensters kann der Bauherr wahlen, ob er
sein Gebaude direkt an der Nachbargrenze oder mit Grenzabstand errichtet.

5.4 Flache fur den Gemeinbedarf

5.4.1 Art der Nutzung

Seit der Errichtung des Parkhauses auf dem Grundstiick des Albertinen-Krankenhauses wird
der Parkplatz auf dem Flurstiick 1468 an der Sintelstralle zwar noch benutzt, fir den
Stellplatzbedarf des Krankenhauses ist er jedoch nicht mehr notwendig. Das Grundstlick
befindet sich im Eigentum der Stadt und ist zurzeit noch verpachtet. Das 0stliche
Nachbargrundsttick (Flurstiick 8423) wird von einem Autohdndler genutzt, der dort auch eine
Werkstatt betreibt und das nordlich gelegene Grundsttick (Flurstiick 8422) zum Wohnen nutzt.
Dieses und das Flurstiick 3241, vorn an der Stral3e gelegen, wurden von der Stadt Hamburg
angekauft.

Die beiden schmalen Grundstiicke, die weit in die Tiefe des Baublocks hinein reichen, sind fir
sich allein schwer nutzbar. Durch den Ankauf hat sich die Mdoglichkeit ergeben, die
Grundstiicke zusammenzulegen und zukiinftig effektiver zu nutzen.

Die Stadt bendtigt eine Flache fir eine 6ffentlich-rechtliche Unterbringung, die die zeitlich
befristete Unterkunft an der Pinneberger Strale in der Zukunft ersetzen und weitere
Kapazitaten schaffen soll. Deswegen sollen die Flurstiicke 1468, 8422 und 3241 sowie ein
Teilbereich des Flurstiicks 8423 als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Offentlich-rechtliche Unterbringung“ festgesetzt werden, Begiinstigte ist die Freie und
Hansestadt Hamburg.

Geplant sind 300 Unterbringungspléatze sowie bis zu 100 Reserveplatze fur die Umsetzung der
erweiterten Notfall- und Reserveflachenplanung. Die Anzahl der Unterbringungsplatze
entspricht der Vereinbarung mit der Volksinitiative ,Hamburg flir gute Integration®.

Die Verteilung der gefliichteten und wohnungslosen Menschen auf die Bezirke, wird durch den
sogenannten Orientierungs- und Verteilungsschlissel (OVS) beeinflusst. Die Birgerschaft
und die Volksinitiative ,Hamburg fur gute Integration“ hatten sich nach Unterzeichnung der
Birgervertrage im Jahr 2016 darauf geeinigt, einen solchen Schlissel fir mehr
Verteilungsgerechtigkeit im Hamburger Stadtgebiet zu entwickeln. Der OVS ergibt sich aus
der Anzahl der Einwohnerinnen und Einwohner (40 Prozent), der Flache (20 Prozent) und der
sozialen Struktur (Sozialmonitoring 40 Prozent). Auch infrastrukturelle Kriterien wie Schulen,
arztliche Versorgung, OPNV und Polizeiprasenz finden bei der Berechnung Beriicksichtigung.

Der OVS wird regelmaRig in der ,Lenkungsgruppe 6ffentlich-rechtliche Unterbringung (6rU)
und Erstaufnahme (EA)“ dargestellt und fortgeschrieben. Gemafl dem OVS werden im Bezirk
Eimsbiittel zu Ende 2024 rechnerisch 1.822 Unterbringungsplatze zu wenig zur Verfligung
gestellt. Da bestehende Standorte teilweise temporéar und auf eigentlich flir andere Nutzungen
vorgesehenen Flachen bestehen, ist die planungsrechtliche Sicherung langfristiger Standorte
vor diesem Hintergrund unerlasslich.

Die Lage der Gemeinbedarfsflache zwischen dem Gewerbegebiet im Westen und dem
allgemeinen Wohngebiet im Osten ist fir die Nutzung als offentlich-rechtliche Unterbringung
aus stadtebaulicher Sicht gut geeignet. Die Bewohner werden dort nicht dauerhaft leben,
sodass ein Schutzniveau vergleichbar mit dem eines urbanen Gebiets gegeniber den
angrenzenden gewerblichen Nutzungen vertretbar ist. Zugleich bendétigen die Bewohner eine
Anbindung an Wohngebiete, um die dort vorhandene Infrastruktur nutzen zu kénnen. Da
erwartet werden kann, dass ein Grol3teil des Bewohnerkreises nicht Uber einen eigenen Pkw
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verfiigen und auf die Nutzung des OPNV angewiesen sein wird, erhoht die fuRlaufige
Erreichbarkeit des Haltepunktes Schnelsen die Eignung des Standortes. Die Unterkunft soll
feste Gebaude erhalten (vgl. Kap 5.14).

Da Gemeinbedarfsflachen nicht zu den Baugebieten im Sinne der Baunutzungsverordnung
gehdren und dementsprechend die 88 12 bis 14 der BauNVO nicht gelten, muss fur
AulRenanlagen wie befestigte Hofflachen, Zufahrten, Garagen, Stellplatze, Wege und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO die folgende Regelung in die Verordnung
aufgenommen werden, um diese Anlagen auf3erhalb der Baugrenzen zulassen zu kénnen.

§ 2 Nummer 4:

LAUf der Flache fur den Gemeinbedarf sind befestigte Hofflachen, Zufahrten, Garagen,
Stellplatze und Wege sowie Nebenanlagen im Sinne von 8 14 BauNVO ausnahmsweise
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig.“

5.4.2 Mal der Nutzung

Baugrenzen
Um Flexibilitat for die Hochbauplanung zu erhalten, werden die Uberbaubaren

Grundstucksflachen als Flachenausweisung festgesetzt.

An der Westseite hélt die Baugrenze einen Abstand von 10 m zur Grundsttcksgrenze ein. Hier
gilt es den Baumbestand im Verlauf der Grenze zu schitzen, au3erdem ist an dieser Stelle
eine Wegeverbindung (Gehrecht) vorgesehen (siehe Kapitel 5.5.3).

In Richtung der offentlichen Griinflache und zum angrenzenden Wohngebiet werden die
Baugrenzen in einem Abstand von 7 m festgesetzt. Hier soll ein etwas gréRerer Abstand als
nach der HBauO fir eine 3-geschossige Bebauung notwendig, geschaffen werden. Um den
erhaltenswerten Bestandsbaum an der Westgrenze des Flurstlicks 8423 zu schiitzen, wird der
Abstand zwischen Baugrenze Grundsticksgrenze hier erhdht. Im Norden soll die Bebauung
einen angemessenen Abstand zur Parkanlage einhalten, unter anderem aus Griinden der
Verschattung. Im Osten soll der Streifen eine etwas breitere, unbebaute und ruhige
Abstandsflache bilden, die bepflanzt und nicht zum Aufenthalt genutzt wird. Deswegen werden
diese Flachen mit einem Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen belegt
(siehe Kapitel 5.6).

Bauweise / Zahl der Vollgeschosse / keine Staffelgeschosse

Die Bauweise wird nicht festgesetzt, um die spatere Hochbauplanung vorab nicht zu binden.
An der StralRenseite sollen 4 Vollgeschosse und im rickwartigen Bereich 3 Vollgeschosse,
jeweils ohne zusatzliches Staffelgeschoss, errichtet werden kdnnen.

8 2 Nummer 7:
LAUF der Flache fiir den Gemeinbedarf sind Staffelgeschosse unzuldssig.

Mit dem Ausschluss von Staffelgeschossen erfolgt eine Anpassung an die Hohenentwicklung
in den angrenzenden Baugebieten. Die rickwartige Bebauung der Gemeinbedarfsflache liegt
damit in der Hohenentwicklung gleichauf mit der 2-geschossigen Bebauung mit
Staffelgeschoss im angrenzenden WA- und MU-Gebiet. Die StralRenrandbebauung soll mit 4
Vollgeschossen einen Ubergang von der etwas hoheren Bebauung im angrenzenden
Wohngebiet (IV + Staffelgeschoss) zum Gewerbegebiet (lll + Staffelgeschoss) schaffen.
Anzumerken ist, dass Dachgeschosse Uber die Festsetzung zur Dachform in § 2 Nummer 5
ausgeschlossen sind.

GRZ
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Die Grundflachenzahl von 0,45 wird geringfiigig héher als die GRZ fiur die angrenzenden,
rackwartigen Flachen im allgemeinen Wohngebiet festgesetzt. Auf der ca. 6.950 m? grofl3en
Gemeinbedarfsflache durfen somit ca. 3.130 m2 Grundflache bebaut werden. Etwa Dreiviertel
der Flache durfen 3-geschossig bebaut werden, ein weiteres Viertel 4-geschossig.
Rechnerisch ergibt sich eine Geschossflache von ca. 10.000 mz.

Auf Basis von 8 19 Absatz 4 errechnet sich eine GRZ 2 von 0,675. Da nicht mit grof3en
Stellplatzanlagen oder Tiefgaragen zu rechnen ist, ist der Wert ausreichend und sichert
gleichzeitig einen Anteil unversiegelter Grundsticksflache.

Die geplante offentlich-rechtliche Unterbringung soll eine héhere Anzahl an Wohnplatzen als
die bestehende Modulhaussiedlung noérdlich der Pinneberger Stralle aufweisen. Die
Festsetzungen zum MafR3 der Nutzung bertcksichtigt die Planung der Sozialbehérde, die 300
feste Platze und 100 Reserveplatze an diesem Standort realisieren mochte.

Flachdéacher / Dachbegrinung

Auch auf der Flache fur den Gemeinbedarf gelten die Festsetzungen in 8 2 Nummer 5 und
Nummer 6, wonach auf den Hauptgebauden ausschlie3lich Flachdacher mit umlaufender
Attika und Dachbegrinung zuldssig sind (siehe Kapitel 5.8).

Stellplatze
Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen ist zulassig, da der Stellplatzbedarf insgesamt

eher gering sein durfte.

5.5 Verkehrsflachen

5.5.1 StralRenverkehr

Fir das Plangebiet wurde eine verkehrstechnische Untersuchung (VTU) erstellt, um
abzuprifen, ob die Stral3enquerschnitte und Kreuzungsbereiche fiir die Zukunft, insbesondere
fur die Mehrbelastung aufgrund der intensiveren Nutzung der Flachen im Plangebiet,
ausreichend bemessen sind. Sofern weitere StraRenverkehrsflachen bendtigt werden, muss
der Bebauungsplan die Flachen fir die Zukunft sichern, eine konkrete Stra3enplanung nimmt
der Bebauungsplan nicht vor.

Fur die Beurteilung des StraRenverkehrs sind folgende Informationen von Bedeutung: Auch
nach der Integration der AKN-Strecke in das Schnellbahnnetz werden die héhengleichen
Bahniibergange gemaf Planfeststellungsbeschluss fir die Elektrifizierung der AKN-Strecke
A1/S21 zwischen Eidelstedt und der Landesgrenze der Freien und Hansestadt Hamburg zu
Schleswig-Holstein (1. November 2018), beibehalten.

In der VTU wurde der Verkehrsfluss am Knotenpunkt SiintelstraRe / Pinneberger StralR3e,am
Knotenpunkt Egenbuttler Weg / Pinneberger Stralle sowie am Knotenpunkt Pinneberger
Stral3e / Holsteiner Chaussee (auf3erhalb des Plangebiets) untersucht. Die Zufahrt zur P+R-
Anlage sowie der Parkplatz des Discounters an der Pinneberger Stralle wurden in die
Untersuchung einbezogen. Ebenso wurden die Bahnibergange und die Taktung der Zige
sowie der Verkehr des sidlich der Pinneberger Stralle gelegenen Neubauquartiers
(Bebauungsplan Schnelsen 86) berlcksichtigt.

Um die Prognose erstellen zu kdnnen, wurde zuerst die Anzahl der Kraftfahrzeuge in den
jeweiligen Verkehrsstromen anhand von Videoaufzeichnungen tber 24 Stunden an einem
Donnerstag (07.11.2019) ermittelt. Aus den Erhebungen ergaben sich fir die beiden
untersuchten Verkehrsknoten eine morgendliche und eine abendliche Spitzenstunde.
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Auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans wurde die Anzahl der Fahrten in den
Spitzenstunden prognostiziert, deren Quelle und Ziel das Plangebiet ist. Das heil3t, es wurde
das Verkehrsaufkommen, welches durch die Verdichtung der Bebauung, die der
Bebauungsplan erméglicht, zum heutigen Verkehrsaufkommen hinzukommt, tberschléaglich
ermittelt.

Die Gutachter kommen in Bezug auf die Knotenpunkte zu folgenden Ergebnissen: Eine
Verschlechterung der Verkehrsqualitdt gegeniiber dem Bestand ist am Knotenpunkt
Pinneberger Stral3e / Suntelstrale mit der Umsetzung des Bebauungsplans Schnelsen 94
nicht zu erwarten. Das Entstehen von teilweise langen Ruickstaus ist aufgrund der
BahnilibergangsschlieBungen unvermeidbar.  Abbiegevorgange  funktionieren  nach
Beobachtung der Gutachter jedoch gut, da die dafir notwendigen Licken im Stau freigehalten
werden. Fir die Prognose fehlen Angaben Uber die tatsachliche Schlie3zeit vor und nach einer
Zugdurchfahrt. Die Linksabbiegebeziehung aus der Suntelstraf3e in die Pinneberger Stralie ist
nur sehr schwach frequentiert und besitzt durch den Egenblttler Weg eine sinnvolle
Alternative.

Der Knotenpunkt Pinneberger StralRe / Egenbuttler Weg ist im Prognosefall leistungsféahig und
ausreichend dimensioniert.

Fur den Knotenpunkt Pinneberger Stral3e / Holsteiner Chaussee ist die Leistungsfahigkeit bei
derzeitiger Signalsteuerung in der Vormittagsspitze gegeben. In der Nachmittagsspitze ist dies
nicht gewahrleistet. Dies kann jedoch durch eine Optimierung der Lichtsignalsteuerung
erreicht werden.

Das Plangebiet wird an der Suntelstra3e auf Hohe des Egenblittler Wegs von den Buslinien
183, 283 und 191 mit regelmaRiger Taktung angefahren. An der Pinneberger StralRe befindet
sich vor dem heutigen P+R-Platz eine weitere Bushaltestelle (Linie 195) mit deutlich
niedrigerer Taktung. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die Lage der
Bushaltestellen durch die fachlich zustéandigen Behdrden und Trager offentlicher Belange
diskutiert, da sich fur das Umsteigen in die Bahn teilweise ungunstig lange Ful3wege ergeben.

Geplante Buslinienfiihrung: Die Einrichtung von neuen Bushaltestellen ndher am westlichen
Zugang zum Bahnsteig sollen einen deutlich verbesserten Umsteigevorgang ermdglichen. Die
Voraussetzung dafiir ist eine Anderung der Linienfihrung und der Ausbau des Egenbiittler
Wegs fur die Durchfahrt von Gelenkbussen. Die neue Linienfuhrung sieht vor, dass aus
Richtung Holsteiner Chaussee kommende Busse die Pinneberger Strale benutzen, im
Egenbdittler Weg halten, bevor sie in Richtung Westen auf der SintelstralRe weiterfahren. Aus
Richtung Westen auf der Sintelstral3e anfahrende Busse durchfahren den Egenbiittler Weg
und halten in der Pinneberger Straf3e, kurz vor den Schranken. Diese Haltestelle dient auch
den Buslinien, die den Bahnhof Schnelsen auf der Pinneberger Stral3e aus Richtung Westen
anfahren. Die Bushaltestellen vor dem Albertinen-Krankenhaus und auf der Nordseite der
Pinneberger StralRe bleiben bestehen. Im Egenbittler Weg wird zudem Platz fir eine
Uberlieger- und SEV-Haltestelle auf der Ostseite beriicksichtigt. Der Bebauungsplan schafft
die Voraussetzungen fir die Verbesserung der Umsteigevorgange, indem er zusétzliche
StralR3enverkehrsflachen sichert.

Unabhéangig von der VTU, die sich im Wesentlichen mit der Belastung der Knotenpunkte
beschaftigt und dort keinen Anderungsbedarf sieht, setzt der Bebauungsplan an mehreren
Stellen die Verbreiterung von Stra3enverkehrsflachen fest, da sie im Bestand zu schmal sind,
den geplanten Anderungen im Busverkehr und den heutigen Anforderungen in Bezug auf die
Nebenflachen fir den Rad- und Fuldgangerverkehr nicht gentigen. Mit der Erweiterung der
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Nebenflachen ergibt sich die Moglichkeit, an dafiir geeigneten Stellen StralRenbdume zu
pflanzen. Den Erweiterungen liegen Regelbreiten flur StraRenverkehrsanlagen zugrunde.

Pinneberger Strale: Der offentliche StralRenraum soll an der Siidseite um 2,00 m bis 4,50 m
und an der Nordseite um bis zu 6 m verbreitert werden um Platz fir Bushaltestellen zu schaffen
und um die Nebenflachen (FuBweg, Radweg, Parkstande) ausbauen zu kénnen. Im Bereich
des Plangebiets wird die Stralenverkehrsflache ein Maf3 von 27 m in der Breite bekommen.

Auf Basis des bislang geltenden Planrechts haben bereits Ank&ufe stattgefunden. Vor den
ungeraden Hausnummern 21 bis 25 und 53 bis 59 fehlt noch die Festsetzung als
StralRenverkehrsflache, dies wird mit der vorliegenden Planung nachgeholt.

Egenbittler Weq: Die Straf3e verfugt bisher tUber eine Fahrbahnbreite von ca. 6,10 m, sowie
eine Gehweghbreite von ca. 2,20 m auf der Westseite und knapp 1,70 m auf der Ostseite. Mit
einer Breite von 10 m ist die StralRenverkehrsflache fir eine beidseitige, verdichtete
Wohnbebauung zu schmal.

Der Bebauungsplan setzt eine StralRenverkehrsflache mit einer Breite von 14 m fest. Dafur
sind Erweiterungen in einer Breite von 2,20 m an der Westseite und 2,10 m an der Ostseite
notwendig. Diese Abmessungen schaffen die Voraussetzungen fir die neue Bushaltestelle an
der Westseite des Egenbiittler Wegs sowie fiir einen Halteplatz fiir Uberlieger an der Ostseite,
der auch fir den Einsatz von Bussen im Schienenersatzverkehr genutzt werden soll. Dafir ist
ein Verschwenken der Fahrbahn angedacht, welches gleichzeitig der Verkehrsberuhigung
dient und die Anlage einiger offentlicher Parkstande ermdglicht. Fir den Einsatz von
Gelenkbussen ist es notwendig, die Einmindungen in die Pinneberger Strafle und in die
Sintelstral3e zu erweitern.

SuntelstralRe: An der Nordseite soll die StraRenverkehrsflache um 3,50 m verbreitert werden,
um einen Gehweg mit einer Breite von 2,65 m, einen Sicherheitstrennstreifen von 0,65 m und
Langsparkstande mit einer Breite von 2,10 m anlegen zu konnen. Dadurch ergibt sich
aulBerdem die Mdoglichkeit einige StraRenbaume anzupflanzen. Zurzeit ist zwischen der
Bordsteinkante der Fahrbahn und den Privatgrundstiicken ein 2 m breiter Streifen vorhanden,
der nicht zu einem reguldren Gehweg ausgebaut ist. An der Slidseite ist eine Erweiterung mit
Abmessungen von 2 m Breite vorgesehen. Hier soll ein Radweg angelegt werden, der den
heutigen Anforderungen entspricht.

5.5.2 StraRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Der Schnelsener Bahnhof soll an seiner Westseite einen Bahnhofsvorplatz erhalten, der dem
FuRgangerverkehr, dem Radverkehr, der Nutzung fiir eine StadtRad-Station (Mietradangebot)
und dem Aufenthalt im Freien vorbehalten ist. Zudem ist ein Teil der Flache fur die Zuwegung
zur Haltestelle fir Wartungs- und Rettungsfahrtzeuge nutzbar zu halten. Die kleine
Gewerbegebiet-Insel in der Mitte soll der Versorgung der Fahrgaste dienen. Die Flache wird
als StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Bahnhofsvorplatz® festgesetzt. Der
Zugang zum Bahnsteig liegt am nordlichen Ende der Flache.

Bike+Ride-Platze sind im angrenzenden Gewerbegebiets GE 2 geplant. Sie sollen mdglichst
regensicher unter (oder in) dem dort geplanten Gebdude aufgestellt werden, um den
Flachenverbrauch zu minimieren.

5.5.3 Ruhender Verkehr / Tiefgaragen / P+R- und B+R-Anlage

Obwohl das Plangebiet gut an den OPNV angebunden ist, wird es durch die bauliche
Verdichtung zu einem hoheren Bedarf an Stellplatzen kommen. Grundsatzlich missen die
Stellplatze fir Bewohner und gewerbliche Nutzer auf den privaten Grundstiicken
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untergebracht werden. Zwar ist die Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen fir Wohngeb&ude
aufgehoben worden, ein Bauherr ist jedoch aufgefordert, den Bedarf an Stellplatzen, den sein
Bauvorhaben erzeugt, herzustellen.

Tiefgaragen
Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir eine deutliche Verdichtung der

Bebauung, insbesondere in den allgemeinen Wohngebieten, in den urbanen Gebieten und auf
der Flache fur Gemeinbedarf. Den verbleibenden privaten Freiflichen kommt bei einem
Neubau eine besondere Bedeutung zu. Neben Gartenanlagen wird Platz fir Zuwegungen,
zum Abstellen von Fahrréadern, fur Abfallbehalterstandplatze und private Kinderspielflachen
bendtigt. Aufgrund der Flachenknappheit durfen Kfz-Stellplatze in den WA-Gebieten und im
Wesentlichen auch in den MU-Gebieten nur in Tiefgaragen untergebracht werden.

Gemal § 23 Absatz 5 Baunutzungsverordnung konnen Unterbauungen durch Tiefgaragen
aullerhalb von Baugrenzen zugelassen werden. Eine gesonderte Festsetzung uber die
Zulassung von Tiefgaragen aul3erhalb der Baufenster trifft der Bebauungsplan nicht, um bei
der Prifung von Bauantragen den Ermessensspielraum der Behodrde, der auch den Schutz
von Baumen und ihren Wurzelbereichen in die Entscheidung einbezieht, nicht einzuschranken.

Fur die urbanen Gebiete wird eine Ausnahmeregelung zu Gunsten einzelner oberirdischer
Stellplatze des  Wirtschaftsverkehrs  formuliert, um  betriebliche  Ablaufe  der
Gewerbetreibenden zu gewéhrleisten.

§ 2 Nummer 8:

,in den allgemeinen Wohngebieten und in den urbanen Gebieten sind Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge nur in Tiefgaragen zulassig. Tiefgaragen dirfen einschlieBlich ihrer
Uberdeckung nicht tiber die natiirliche Gelandeoberflache herausragen. Ausnahmsweise sind
in den urbanen Gebieten einzelne oberirdische Stellplatze des Wirtschaftsverkehrs in
rickwartiger Lage zuldssig, sofern die Gartengestaltung nicht beeintrachtigt wird.

Die Gelandehothen variieren im Plangebiet nur wenig, im Wesentlichen sind die Flachen eben.
Die Festsetzung soll dafir sorgen, dass in den rickwartigen Garten keine sichtbaren
Aufkantungen oder deutlich wahrnehmbare Ho6henverspriinge, inshesondere nah an den
Grenzen zu den Nachbargrundstiicken, entstehen. Durch derartige MaRnhahmen ware die
Freiraumgestaltung beeintréchtigt. Das Ziel der Festsetzung ist, die Unterbauungen in die
Hochbau- und Freiflachenplanung so zu integrieren, dass sie von einem Betrachter nicht
bemerkt werden.

P+R-Anlage / B+R-Anlage

Zum ruhenden Verkehr zahlen auch Parkplatze fiir Kfz und Fahrrader der bestehenden P+R
sowie B+R-Anlage. Beide Anlagen sollen entsprechend dem Bedarf fir die Haltestelle
Schnelsen im Rahmen der spateren Projektentwicklung in den Neubaukomplex im GE 1
integriert werden. Die P+R-Anlage kann mit ca. 200-300 Platzen als Garagengeschoss oder
als eigenstéandiger Baukorper realisiert werden. Eine B+R-Anlage mit ca. 240
Fahrradabstellplatzen (davon ca. 20 % als gesicherte Mietstellplatze) ist auf der Flache des
GE 1 zu berucksichtigen. Beide Anlagen sind im Sinne der Mobilitatswende und zur Férderung
des Umweltverbundes. Die Stellplatze beider Anlagen sind fir die Fahrgaste des Hamburger
Schnellbahnnetzes vorgesehen und erforderlich.

5.5.4 Wegeverbindung / Geh- und Radfahrrecht

Wie in Kapitel 5 unter den Vorbemerkungen kurz erldutert, soll durch das Innere des
Baublocks westlich des Egenbuttler Wegs eine grine Wegeverbindung (Ful3- und Radweg) zu
dem an das Plangebiet angrenzende Waéldchen fihren. Die Bereiche der Wegeverbindung
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werden als offentliche Griinflachen festgesetzt. Fur eine Sicherung des Zugangs von Siuden
Uber die Flache fur Gemeinbedarf wird ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt. Es gelten insbesondere die Anforderungen aus § 25 des Hamburger
Wegegesetzes (HWG). Abweichungen von dem in der Planzeichnung eingetragen Verlauf des
Weges kbénnen zugelassen werden, wichtig ist die Anknipfung an die Grunflache. Eine
detaillierte Begrindung zur gesamten Wegeflhrung ist im Kapitel 5.12 zu finden.

8§ 2 Nummer 12:

,Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt
Hamburg zu verlangen, einen allgemein zuganglichen Geh- und Radweg anzulegen und
verkehrssicher zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen von dem festgesetzten Geh- und
Fahrrecht konnen zugelassen werden.“

5.5.5 Ausschluss von Gehweglberfahrten

Grundstuickszufahrten (Gehwegtlberfahrten) sind an Bahnibergangen in einem Abstand vom
Andreaskreuz von weniger 27 m aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht zuldssig.
Gemessen wird von dem Andreaskreuz bis zum Beginn der Auffahrt. Der Ausschluss von
Gehweguberfahrten ist durch die Eintragung in der Planzeichnung festgesetzt.

5.6 Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

An der Westseite des Gewerbegebiets GE 3 wird ein Grundstiicksstreifen mit einer Breite von
10 m mit einem Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen belegt. Die
Festsetzung dient dem Schutz des westlich angrenzenden Wohngebiets. Auf gewerblich
genutzten Flachen spielen Garagen, Nebengebéude und Flachen fir Stellplatze sowie zum
Abstellen von Material und Geraten eine Rolle. Diese Nutzungen werden Kkinftig
ausgeschlossen, da sie Unruhe und Larm verursachen. Fur die bisherigen Nutzungen besteht
Bestandsschutz.

Auch an der Nord- und Ostseite der Gemeinbedarfsflache sollen Abstandsstreifen gesichert
werden, die nicht durch Nebenanlagen genutzt und versiegelt werden durfen. Wie im Kapitel
5.4.2 bereits beschrieben, soll eine intensive Nutzung und Versiegelung dieser Flachen
verhindert und stattdessen soll ein Streifen von 7 m Breite zum angrenzenden allgemeinen
Wohngebiet sowie zur Parkanlage im Norden von jeglicher Bebauung freigehalten werden.

Im sidlichen Bereich des urbanen Gebiets MU2 auf den Flurstiicken 1437 und 1438 erfolgt
aufgrund der Nahe zu der wertvollen Baumreihe auf der Grinflache ein Ausschluss von
Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen in einer Breite von 12,50 m.

Der offene Graben im GE 1 erhélt zu seinem Schutz einen Streifen von 5 m mit dem
Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen.

5.7 Bahnanlagen

Ein Teilbereich des Flurstiicks 7023, sowie die Flursticke 1449, 8768, 8770, 8771 und 9402
bilden die im Plangebiet gelegenen Bahnanlagen, bestehend aus Gleiskdrper und Bahnsteig
der Haltestelle Schnelsen. Diese Flachen werden im Bebauungsplan als oberirdische
Bahnanlagen nachrichtlich Gbernommen.

Die AKN Eisenbahn GmbH ist bei Bauantragsverfahren, die bauliche Anlagen in einem
Abstand von weniger als 40 m von der aufleren Kante der Gleisanlagen vorsehen, zu
beteiligen. Bei direkt angrenzender Bebauung ist die AKN als Nachbar zu beteiligen.
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5.8 Gestalterische Festsetzungen / Dachbegriinung

Fur alle Neubauten, mit Ausnahme von Nebengebauden gelten die folgenden Festsetzungen
Uber die Dachform und Dachbegriinung. Aufgrund des engen Zusammenhangs werden sie
gemeinsam  begrindet. Fir weitere  Erlauterungen zu  naturschutzrelevanten
BegriinungsmalRnahmen siehe Kapitel 5.13.2.

8§ 2 Nummer 5:

,in den Baugebieten und auf der Flache fir den Gemeinbedarf sind nur Gebaude mit
Flachdachern (Neigung bis hdéchstens 10 Grad) und mit umlaufender waagerechter Attika
zulassig. Davon ausgenommen sind Nebengebaude.”

§ 2 Nummer 6:

»In den Baugebieten und auf der Fldche fiir den Gemeinbedarf sind die Dachflachen der
Gebaude zu mindestens 70 vom Hundert bezogen auf die Gebaudegrundfliche mit einem
mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu
begrinen. Fur Technikaufbauten auf Gewerbebauten koénnen Ausnahmen zugelassen
werden.”

Die Festsetzungen erfolgen in Bezug auf die StralRenrandbebauung aus gestalterischen
Grunden und zusatzlich aus naturschutzfachlichen Griinden. Im Bereich der rlickwartigen
Bebauung erfolgen die Festsetzungen allein aus naturschutzfachlichen Griinden. Die
Festsetzungen sind fiir die Regenwasserriickhaltung von grof3er Bedeutung, denn die bauliche
Verdichtung hat eine Erhéhung der versiegelten Flachen zur Folge. Da die Flachen am Boden
knapp sind, mussen die Dacher zur Regenwasserspeicherung herangezogen werden. Die
Festsetzung dient auBerdem dem Klimaschutz. Mit der Festsetzung zur Dachform werden
grolRere, zusammenhéngende Flachen geschaffen, die der Aufstellung von Solaranlagen
dienen sollen.

Die Pflicht zur Dachbegriunung besteht fir mindestens 70 % der Dachflache bezogen auf die
Gebaudegrundflache. Neben einer umlaufenden Attika, heute meist mit Breiten von
mindestens 50 cm, ist entlang des Dachrandes ein etwa ebenso breiter Kiesstreifen
notwendig, d.h. diese Flachen stehen flir die extensive Begrinung nicht zur Verfigung.
Technische Aufbauten und Oberlichter kommen eventuell hinzu, sodass etwa 30 % der
Dachflache nicht begrint werden konnen. Fur Gewerbegebdude wird eine Ausnahme
formuliert, da hier die technischen Anlagen auf dem Dach meist grof3ere Flachen einnehmen.

Stadtebauliche Aspekte

Der Bebauungsplan stof3t eine Entwicklung an, die mittel- bis langfristig zu einer
weitestgehend geschlossenen StralRenrandbebauung in den allgemeinen Wohngebieten und
im urbanen Gebiet fihren wird. Um ein ruhiges, gut gestaltetes Stral3enbild zu erzielen, ist
neben der Bauflucht auch die Dachform maRgeblich. Um eine Aneinanderreihung
verschiedenster Dachformen und Dachneigungen zu vermeiden, werden Flachdacher mit
umlaufenden, waagerechten Dachkanten (Attika) vorgeschrieben. Damit sind klassische
Dachgeschosse nicht moéglich, stattdessen aber Staffelgeschosse. Auch hier sollen fir den
Betrachter horizontal verlaufende Dachkanten oberhalb der aufgehenden Fassade
wahrnehmbar sein.

Um Entwicklungsspielraum fur die vorhandenen Geb&auden zu gewéahren, kann bei Umbauten
oder Erweiterungen von Bestandsgeb&uden (z.B. bei der Errichtung einer zusatzlichen Gaube)
von der Verpflichtung zu Errichtung eines Fachdaches abgesehen werden. Dies gilt
ausschlieBlich im Einzelfall und fur Bestandsgeb&ude mit Satteldachern.

Naturschutzfachliche Aspekte
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Durch die Dachbegrinung wird ein Ausgleich fiur die Biotopverluste geschaffen. Die
Begrinung ist dartiber hinaus auch kleinklimatisch und fiir die Oberflachenwasserriickhaltung
und -bewirtschaftung wirksam. Begrinte Dachflachen bilden stadtdkologisch wirksame
Vegetationsflachen und Ersatzlebensraume fir standortangepasste Tiere wie Insekten und
Vogelarten. Sie kann mit den umgebenden Grinstrukturen und Lebensrdumen zu einer
Verknipfung von Biotopen beitragen. Fir die Nachhaltigkeit der 6kologischen Effekte sind
Substratstarken von mindestens 12 cm vorgeschrieben. Die Pflanzen erhalten geeignete
Wuchsbedingungen fur eine langfristige Entwicklung, indem die Rulckhaltung
pflanzenverfugbaren Wassers ermgglicht und damit Vegetationsschéden in Trockenperioden
vermieden werden.

8§ 2 Nummer 10:
»In den Baugebieten sind Standplétze fiir Abfall- und Sammelbehalter vom &ffentlichen

1

Stral3enraum abzuschirmen und mit Gehélzen in einer Mindestbreite von 60 cm zu begriinen®

Mulltrennung flihrt zu erheblichem Flachenbedarf fir die bereitzustellenden Sammelbehélter.
Um negative Einflusse auf das Wohnumfeld und den o6ffentlichen StraBenraum durch offene
Mullsammelplatze zu vermeiden, sollen Mullbehélter entweder in das Geb&ude integriert oder
begriint werden.

8 2 Nummer 11:
»In den urbanen Gebieten und in den Gewerbegebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte
der Leistung zulassig. Werbeanlagen dirfen die Traufkante der Geb&ude nicht Gberschreiten.

Um das stark durch Wohnen gepragte Umfeld nicht durch Uberméafige Werbeanlagen
gestalterisch zu beeintrachtigen, werden diese auf die ansassigen Betriebe und in ihrer Hohe
beschrankt. Der Begriff ,an der Statte der Leistung® sollte nicht allzu eng ausgelegt werden,
sodass Betriebe in riickwartiger Lage ein Hinweisschild an ihrer Zufahrt anbringen kénnen.

5.9 Ausschluss von Einzelhandel

Die ,Hamburger Leitlinien flr den Einzelhandel — Ziele und Ansiedlungsgrundsatze® vom 23.
Januar 2014 mit Anderung am 12. September 2019 beinhalten eine abschlieRende und
verbindliche Konzeption, in der die Kriterien fir eine vertragliche Ansiedlung von Einzelhandel
in Hamburg eindeutig benannt werden. Das Nahversorgungskonzept des Bezirks Eimsbuttel
erganzt und prazisiert die fir ganz Hamburg geltenden Leitlinien. Sie unterscheiden zwischen
Einzelhandelsbetrieben mit drei verschiedenen Kernsortimenten (nahversorgungsrelevant,
zentrenrelevant und nicht-zentrenrelevant) um die Ansiedlung von Einzelhandelsgeschaften
in der Stadt zu steuern und die Konzentration des Einzelhandels in den Zentren zu erhalten.
Der Erhalt und die Neuansiedlung von Einzelhandelsgeschéaften in den Zentren, abgestuft
nach den Kategorien Bezirks-, Bezirksentlastungs-, Stadtteil- und Nahversorgungszentren,
geht einher mit einer Nichtzulassung von Betrieben mit einem zentrenrelevanten oder
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment an anderen Orten. Auf Bezirksebene sind
Nahversorgungskonzepte erstellt worden, die die Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel
naher ausfihren und ergéanzen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Schnelsen 94 liegt aulRerhalb der oben aufgefiihrten
Zentren. In ca. 1 km Entfernung (Luftlinie) liegt das Ortszentrum Schnelsen (C-Zentrum) an
der Frohmestral3e, dort soll der Einzelhandel konzentriert und gestarkt werden. Deswegen
erfolgt fur das urbane Gebiet und die Gewerbegebiete die folgende Festsetzung.

8 2 Nummer 13:
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»In den urbanen Gebieten und in den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten unzulassig. Es kdnnen Ausnahmen
zugelassen werden fir Verkaufsstatten, die in einem unmittelbaren rdumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit einem Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieb
stehen, wenn die jeweilige Summe der Verkaufs- und Ausstellungsflache nicht mehr als 10
vom Hundert (v. H.) der Geschossflache des Betriebs betragt. In den Gewerbegebieten GE 1
und GE 2 kdnnen Ausnahmen fiir bahnhofsbezogenen Einzelhandel (Zeitungen, Tabakwaren,
Backwaren, Getranke) zugelassen werden. Verkaufsraume, deren Zweck auf den Verkauf von
Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (Sexshops), sind unzuldssig.

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Kernsortimente (gemaf Hamburger Leitlinien fir den
Einzelhandel vom 23.01.2014, in der Fassung vom 12.09.2019) sind: Nahrungs- und
Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimerie, Pharmazeutische Artikel
(Apotheke), Medizinische und orthopadische Gerate (Sanitatswaren), Schnittblumen,
Zoologischer Bedarf, Zeitungen, Zeitschriften, Biicher, Papier- und Schreibwaren, Biurobedarf,
Spielwaren, Kinstler- und Bastelbedarf, Bekleidung aller Art, Schuhe, Lederwaren,
Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Optik- und Fotoartikel, Uhren und Schmuck,
Musikinstrumente und Musikalien, Babyausstattung, Hobby- und Freizeitbedarf, Sport- und
Campingbedarf (ohne Campingmobel, Wohnwagen, Boote), Anglerbedarf, Waffen und
Jagdbedarf, Telekommunikationsartikel, Computer inkl. Zubehdér und Software,
Elektrokleingerate und Unterhaltungselektronik, Leuchten, Lampen, ElektrogroR3geréte (weil3e
Ware), Haushaltswaren, Hausrat, Raumausstattung, Einrichtungszubehdr (auch Kiche und
Bad), Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Briefmarken, Minzen, Heimtextilien,
Gardinen, Bettwaren (ohne Matratzen), Fahrrader inkl. Zubehor.”

Damit wird der Einzelhandel in den GE- und MU-Gebieten weitestgehend ausgeschlossen.
Zuldssig bleibt der Einzelhandel mit einem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment, welches
sehr viel Platz beansprucht. Hierzu gehdren z.B. Boote oder Kraftfahrzeuge. Zudem kann es
fur die Tatigkeit der ansassigen Unternehmen anderer Branchen sinnvoll sein, die eigene
Ware oder Leistung vor Ort anbieten zu kdnnen. Um dies zu ermdglichen und dennoch den
oben genannten Leitlinien zu entsprechen wird im Ausnahmefall erlaubt, bis zu 10 % der
Betriebsflache fiur den Verkauf und die Ausstellung zu nutzen. Von einer absoluten
Begrenzung wird abgesehen, da diese Regelung ohnehin nur im Ausnahmefall gilt.

In dem mit ,GE 2“ bezeichneten Gewerbegebiet soll in der Nahe des Bahnhofs zur Versorgung
der Fahrgaste mit Zeitungen, Getranken, Brétchen, Blumen etc. die Eréffnung eines Kiosks
ermdglicht werden. In beiden Gewerbegebieten soll untergeordneter Einzelhandel von
Handwerks- oder Produktionsbetrieben méglich sein. Deswegen wird die Festsetzung Uber
den Einzelhandelsausschluss mit zwei Ausnahmeregelungen versehen.

Erganzt wird der Ausschluss von Einzelhandel durch einen Ausschluss von Sexshops.
Derartige Betriebe zeichnen sich durch grelle Werbung und verschlossen wirkende
Schaufensterfronten aus, sie kdnnen zu einem trading-down-Effekte beitragen. Zu den Zielen
der Planung z&hlt auch eine Aufwertung der vorhandenen gewerblichen Flachen und der
Flachen am Bahnhof, deswegen werden derartige Betriebe ausgeschlossen.

5.10 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

5.10.1 Altlasten

Sowohl im Westen als auch im Norden des Plangebiets liegen Flachen, die seit langem
gewerblich genutzt werden. Im Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten sind fir das
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Plangebiet eine Altlastenverdachtsflache und weitere sechs Flachen aufgefihrt. Die Flachen
wurden durch das Bezirksamt Eimsbuttel untersucht und bewertet.

Suntelstralle 30 (5844-113/00): Die altlastverdachtige Flache umfasst den siidlichen Teil des
Flurstiicks 1472. Fur das Grundstiick sind seit 1934 altlastenrelevante Nutzungen belegt, wie
z.B. eine Kaffeerdsterei, eine Tischlerei mit Lackierarbeiten und ein Galvanikbetrieb. Im Zuge
einer orientierenden Schadstofferkundung wurden im Jahr 2002 vier Rammkernbohrungen
durchgefuhrt und die enthommenen Boden- und Bodenluftproben im Labor untersucht. Die
chemischen Untersuchungen und die nachfolgende Bewertung ergaben, dass bei
Beibehaltung der gegenwartigen gewerblichen Nutzung kein Handlungsbedarf besteht. Bei
Umnutzungen und Umbauten sind weitere Untersuchungen notwendig. Eine Kennzeichnung
des Grundstuicks ist nicht erforderlich.

Sintelstralle 24 (5844-109/00): In der nordwestlichen Ecke des Flurstiicks 1469 wurde ab
1968 eine Eigenverbrauchertankanlage mit 2 unterirdischen Lagertanks (20 m3 Dieseltank, 10
m3 Vergaserkraftstoff) betrieben. Es besteht Handlungsbedarf bei einer Anderung des
Planungsrechts. Gegen die derzeitige und auch zukinftige Nutzung als gewerblichen Standort
bestehen aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken. Im Vorfeld von BaumalRnahmen
sind in Hinblick auf die ordnungsgemafRle Entsorgung Bodenuntersuchungen erforderlich. Mit
Mehrkosten fur die Entsorgung durch z.B. punktuelle Belastungen des Bodenaushubs mit
Mineraldlkohlenwasserstoffen ist zu rechnen.

Pinneberger StraRe (6044-001/00), Flurstick 6056 (sudlicher Teil), Flurstick 9187
(nordostlicher Teil), Flurstiick 8020 (stidliche Spitze): Ein Grof3teil der Flache wurde 1972 mit
Bodenmaterial und Bauschutt aufgehéht, danach wurde die Flache zur Lagerung von Einzel-
und Schittgitern genutzt. Im Bodenmaterial bzw. Bauschutt missen sich unter anderem
Asphaltanteile befunden haben, die stellenweise zu erhéhten PAK-Werten (Polycyclische
Aromatische Kohlenwasserstoffe) gefiihrt haben. Die bauschutthaltigen Auffiillungen sind
beim Bau der P+R-Anlage im Jahr 1991 im Boden verblieben, da das Grundstlick fast komplett
versiegelt wurde.

Der nordliche Teil der aufgeschiitteten Flache wird seit den 1960er Jahren zur Lagerung
unterschiedlicher Materialien und Abfélle, wie z.B. Baumaterialen, gemischte Bau- und
Abbruchabfalle, Schrott und Kfz(-Teile) genutzt. Da ein Grofteil dieser Flache auch heute
unversiegelt ist, wurde im Zuge der B-Planbearbeitung eine Oberbodenbeprobung
durchgefiuhrt. Die Untersuchungsergebnisse belegen in dem untersuchten Bodenhorizont bis
0,3 m u. GOK durchgéngig leicht erhdhte Schadstoffgehalte insbesondere fiir Polycyclische
Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und extrahierbare organische Halogenverbindungen
(EOX). Die Prufwerte flir Gewerbe oder Industriegebiet nach BbodSchV werden jedoch nicht
Uberschritten. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die
derzeitige und auch zukinftige Nutzung als gewerblicher Standort. Der sidliche Teil ist
aufgrund der deutlich erhdhten PAK-Gehalte als Flache zu kennzeichnen, die erheblich mit
Schadstoffen belastet ist (siehe Kap. 5.16).

Flagentwiet (5844-030/00), ca. 10 m breiter nérdlicher Streifen des Flurstiicks 6056: Es
handelt sich um einen im Jahr 1999 festgestellten und in 2004 sanierten MKW-Schaden. Der
Hauptbelastungsbereich befand sich zwischen dem Wohn- und Birogebaude Flagentwiet 39
und dem Heizollager bzw. der anschlieBenden Betriebshalle Flagentwiet 29. Die
Sanierungsdurchfiihrung umfasste einen Bodenaustausch im Hauptschadensbereich sowie
die Herstellung eines Sickerschlitzes nebst Sammelschacht und Koaleszenzabscheider zur
Sanierung des oberflachennahen Grundwassers. Mit Abschluss der Sanierung wurden der
Boden und das Stauwasser gemdall den Kriterien des Bundesbodenschutzgesetzes
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ausreichend saniert. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die
derzeitige und auch zuklnftige Nutzung als gewerblicher Standort. Im Vorfeld von
Baumafinahmen sind in Hinblick auf die ordnungsgemalfe Entsorgung Bodenuntersuchungen
erforderlich. Im Bereich der Geb&ude sind geringvolumige Restbelastungen im Untergrund
verblieben.

Pinneberger StralRe 44, Flurstick 8540: Dort befand sich in der stddstlichen Grundstlicksecke
eine Tankstelle (5844-107/00). Beim Abbruch der Anlage im Jahr 1998 wurden die
kontaminierten Bodenbereiche ausgekoffert und fachgerecht entsorgt; der Altlastenverdacht
gilt gemaf Altlastenhinweiskataster als ausgeraumt.

Eine Ortsbesichtigung ergab im Jahr 1980, dass die Grundstiicke Pinneberger Stral3e 44
(Flichtlingsunterkunft) und Pinneberger Stral3e 46 (Moschee, aufRerhalb des Plangebiets) um
ca. 1,50 m aufgehtht wurden. Daraus wurde ein Altlastenverdacht abgeleitet. Bei den
Bauarbeiten fur die Fluchtlingsunterkunft ergaben sich keine Hinweise auf sché&dliche
Bodenverunreinigungen, sodass der Altlastenverdacht gemaf Altlastenhinweiskataster als
ausgeraumt gilt. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen die derzeitige und auch
zukunftige Nutzung als gewerblicher Standort keine Bedenken.

SintelstralRe 20b (5844-028/00), Flurstiick 8423: Nach den Ergebnissen einer historischen
Erkundung im Jahr 2002 wurde das Grundstiick seit 1945 durch verschiedene
altlastenrelevante Betriebe wie eine chemische Fabrik, eine Schokoladenfabrik, ein
Chemiebetrieb fir pharmazeutische Produkte und eine Metallwerkstatt genutzt. Daraufhin
erfolgte im Jahr 2004 eine Schadstofferkundung. In deren Rahmen wurden 4
Rammkernsondierungen im Bereich der Produktionshalle und des Hofplatzes abgeteuft und
chemische Bodenanalysen sowie Bodenluft-Analysen vorgenommen. Die Analyseergebnisse
ergaben insgesamt keine Hinweise auf Schadstoffbelastungen in Nahe oder oberhalb von
Prufwerten gem. BbodSchV fir Industrie- und Gewerbeflachen. Lediglich in einer Bohrung in
der westlichen Grundstiickhalfte wurden mit max. 680 mg/kg TS leicht erh6hte MKW-Gehalte
sowie im Auffullungshorizont leicht erhdhte Zink und Blei-Gehalte festgestellt. In der Bodenluft
wurden flir LCKW Gehalte unterhalb der Nachweisgrenze und fir BTXE in der GréRenordnung
von 10 pg/m?3 bis 80 pug/m3 ermittelt. Im Vorfeld von BaumaRnahmen sind in Hinblick auf die
ordnungsgemafRe Entsorgung Bodenuntersuchungen erforderlich.

Der ostliche Teil der bisher gewerblich genutzten Flachen an der Sintelstralle soll als
Gemeinbedarfsflache festgesetzt werden. Deswegen wurde die Verwendung der Flurstiicke
1468, 8422, 8423 und 3241 als Flache fir den Gemeinbedarf — offentlich-rechtliche
Unterbringung, gepruft. Hierfir missen die Prifwerte flir Wohngebiete herangezogen werden.
Nach einer ersten Abschatzung sind die Flachen — bei nur leicht erhéhten Schadstoffwerten
(PAK und Schwermetall) — fir eine Unterbringung geeignet. Jedoch sollten vor Baubeginn eine
Ortsbesichtigung zur Bestandsaufnahme der unversiegelten Bodenflachen, ggf. eine darauf
aufbauende Oberbodenuntersuchung und, sofern eine Entsiegelung von Flachen und/oder
bauliche Eingriffe in den Untergrund geplant sind, Bodenuntersuchungen fir betreffende
Bereiche durchgefuhrt werden.

5.10.2 Larm

Das Plangebiet ist larmbelastet. Neben dem Larm von stark befahrenen StraRen und einer
Bahnlinie sind gewerblich genutzte Flachen im Plangebiet selbst und in der naheren
Umgebung vorhanden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine
Schalltechnische  Untersuchung (STU) angefertigt, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gewahrleisten zu kénnen.
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In der STU wurde die Larmbelastung der Flachen durch StralRen-, Schienen- und
Gewerbelarm ermittelt und planerische Vorgaben zur Bewaéltigung der Larmproblematik
erarbeitet. Die Larmfestsetzungen sind bei Neubauten, wesentlichen Anderungen an
bestehenden Geb&uden sowie bei betrieblichen Umbauten und Anderungen (wie z.B. bei der
Aufstellung einer neuen technischen Anlage) einzuhalten.

Die Berechnung der gewerblichen Immissionen durch die Vorbelastung wurde nach der
»1echnische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm“ in Verbindung mit der DIN ISO
9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien“ und der Meteorologie von der
nachstgelegenen Station Hamburg-Fuhlsbittel 2016 durchgefuhrt. Die Fassadenpegel
wurden geschossgenau 0,5 m vor der jeweiligen Fassade bestimmit.

Die Berechnungen der Beurteilungspegel fur die Stral3enverkehrswege erfolgten nach der 16.
BImSchV bzw. nach dem Teilstlickverfahren der ,Richtlinien fur den Larmschutz an Stral3en -
Ausgabe 2019 - RLS-19“ Die Einzelpunktberechnungen bertcksichtigen hierbei die 2.
Reflexion.

Der Schienenverkehr wurde gemald der Anlage 2 der 16. BlImSchV ,Berechnung des
Beurteilungspegels fur Schienenwege (Schall 03)“ berechnet. Die Einzelpunktberechnungen
bertcksichtigen hierbei die 3. Reflexion.

Gewerbeldrm
Der Bebauungsplan wird fiir ein Gebiet aufgestellt, in dem seit langem ein Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe existiert. Von daher sind die im Plangebiet und in der naheren
Umgebung ansassigen Gewerbebetriebe bereits heute in ihren Larmemissionen
eingeschrankt.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die bestehenden gewerblichen Nutzungen und nimmt dort
wo es moglich ist Anderungen in der Flachennutzung vor, um die WA-Gebiete und das MU-
Gebiet besser vor den gewerblichen Larmemissionen zu schitzen. Zwischen dem
Gewerbegebiet GE 3 und dem urbanen Gebiet wird eine Grinflache angeordnet und so der
Abstand etwas erhodht. Ein Teilbereich der sidlichen Gewerbeflachen wird zukinftig als
Gemeinbedarfsflache festgesetzt, die mit einem Schutzanspruch vergleichbar eines urbanen
Gebietes einen Ubergang zum 6stlich gelegenen allgemeinen Wohngebiet schafft. Gegeniiber
den Kleingewerbeflachen an der Pinneberger Stralle Nr. 46 bis 60 (auRerhalb des
Plangebiets) wird, als etwas weniger schutzwirdige Nutzung ein urbanes Gebiet festgesetzt.
Sudlich des Gewerbegebiets GE 1, kann an der Pinneberger Stral3e weiterhin ein allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen werden, da im GE 1/GE 2 eine neue gewerbliche Nutzung
vorgesehen ist, deren Larmemissionen Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans
gesteuert und begrenzt werden kdnnen.

Neben einer Abstufung der Baugebiete hinsichtlich ihrer Schutzwirdigkeit, wie es den Regeln
fir einen geordneten Stadtebau entspricht, sieht der Bebauungsplan eine
Gerauschkontingentierung fur die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 vor. Fiur diese Flachen
werden Emissionskontingente festgesetzt, siehe Tabelle unten. Aufgrund der kleinteiligen
Mischung von Wohnen und Gewerbe im Plangebiet ist eine Regelung der gewerblichen
Larmemissionen notwendig, um sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
an den nahegelegenen Wohnh&usern eingehalten werden. Es wird darauf hingewiesen, dass
diese Werte auch bisher schon einzuhalten sind, der Bebauungsplan setzt hier lediglich fur die
Zukunft klare Regeln fest. Insofern verschlechtern sich die Bedingungen der Betriebe
hinsichtlich der Larmemissionen nicht.

Fur die Berechnung der Vorbelastung, als Basis fur die Ermittlung der Emissionskontingente,
wurden die im Gewerbegebiet GE 3 ansassigen Betriebe, sowie die Betriebe im ndrdlichen

Seite 40 von 60



Teil des GE 1 und aulRerhalb des Plangebiets am Flagentwiet aufgesucht bzw. angeschrieben
und befragt. Die Larmemissionen der einzelnen Betriebe, wie z.B. Fahrzeugbewegungen,
Absetzen von Containern, Maschinenlarm etc. wurden in die Berechnungen aufgenommen.
Die Vorbelastung durch die gewerblich genutzten Flachen Ostlich der Bahnstrecke, nordlich
der StralRBe Flagentwiet und nordwestlich des GE 1 wurde mit einem flachenbezogenen
Schallleistungspegel von 60 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts in die Berechnung eingestellt. Die
Larmemissionen des Parkhauses des Albertinen-Krankenhauses wurden ebenfalls
bertcksichtigt.

Fur die Berechnung der gewerblichen Immissionen ist die ,Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm - TA Larm“ in Verbindung mit der DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der
Ausbreitung im Freien“ mal3geblich. Fur einen grof3en Teil der Gewerbegebiete GE 1/GE 2
(Flurstiicke 8540, 9398 und 9400) wurde eine Larmkontingentierung nach DIN 45691/13
vorgenommen. In der Planzeichnung ist die Kontingentflache mit ,(K)“ bezeichnet und durch
eine sonstige Abgrenzung (gestrichelte Linie) vom nordlichen Teil des Gewerbegebiets GE 1
abgegrenzt. AuBerdem wurden fir die mit ,(K)“ bezeichnete Flachen richtungsbezogene
Zusatzkontingente in der STU errechnet und in den Bebauungsplan als Festsetzungen
eingeflgt.

Die Flursticke 6056 und 8020, erschlossen Uber die Strale Flagentwiet, mit bereits
bestehenden Betrieben, wurden nicht in die Kontingentflache einbezogen.

§ 2 Nummer 14:

LJAUf den mit ,(K)“ bezeichneten Flachen sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen)
zulassig, deren Gerausche die in den folgenden Tabellen angegebenen
Emissionskontingente Lex weder tags (6 Uhr bis 22 Uhr) noch nachts (22 Uhr bis 6 Uhr)
Uberschreiten.

Tabelle 1: Emissionskontingente, Emissionshéhe 1 m

Flache LEK,tags LEK, nachts
dB(A) dB(A)
K 57 42

Erlauterung: Lek = Emissionskontingent

Auf den mit ,(K)“ bezeichneten Fldchen erhdht sich das Emissionskontingent Lex K fur die

folgenden angegebenen Richtungen um folgendes Zusatzkontingent:

Tabelle 2: Zusatzkontingente in dB fur Richtungssektor B der Kontingentflache

Richtungssektor fur Flache Zusatzkontingent Zusatzkontingent
(Bezugspunkt: UTM 32/WGS84; x= 559836,0 dB dB
y = 5943146,4) g Nacht
Sektor B zw. 335°/71°
(0° im Norden rechtsdrehend)

K 3 18

Tabelle 3: Zusatzkontingente in dB fir Ric

htungssektor C der Kontingentflachen

Richtungssektor fur Flache

(Bezugspunkt: UTM 32/WGS84; x= 559836,0
y = 5943146,4)

Zusatzkontingent

dB

Zusatzkontingent
dB
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Sektor C zw. 276°/335° Tag Nacht

(0° im Norden rechtsdrehend)

K 3 11

Die Prifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691: 2006-12,
Abschnitt 5 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin; Auslegestelle: Freie und
Hansestadt Hamburg, Staatsarchiv).

Die Einhaltung der oben festgesetzten Werte ist im Zuge des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Nach Umsetzung der Planung ist davon auszugehen, dass die nach der TA-Larm zul&ssigen
Larmpegel an den vorhandenen bzw. geplanten Gebauden in der Nachbarschaft der
Gewerbegebiete eingehalten werden. Fir allgemeine Wohngebiete sind dies Larmpegel von
55 dB(A) tags/40 dB(A) nachts und fur urbane Gebiete bzw. sinngemafl fur die
Gemeinbedarfsflache 63 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts in einer Entfernung von 0,5 m vor dem
geodffneten Fenster.

StraBenverkehrslarm und Schienenldrm

Die Untersuchung des Stral3enverkehrslarms basiert auf einer Prognose der Verkehrsmengen
fur das Jahr 2030. Die Eingangsdaten wurden von der Wirtschaftsbehdrde, Amt fur Verkehr,
Ubermittelt. Aus der Anzahl der Fahrzeuge, dem LKW-Anteil, der zulassigen
Hoéchstgeschwindigkeit und dem Stral3enbelag wurden in der STU die Emissionspegel der
jeweiligen StraRen flr den Tagzeitraum (6-22 Uhr) und den Nachtzeitraum (22-6 Uhr)
errechnet.

Fur die Berechnung des Schienenlarms wurden Angaben aus der Planfeststellung der AKN-
Strecke fur die Elektrifizierung verwendet. Hierbei spielt die Anzahl der Zuge, deren Lange und
Geschwindigkeit eine Rolle. Die Verkehrszahlen aus der Planfeststellung sind auch 2024 auf
den zukunftig geplanten S-Bahn-Verkehr ubertragbar. Allerdings ist nicht die Prognose,
sondern die Nullprognose (Nahverkehrs-Dieseltriebwagen) fur die L&armuntersuchung
mafgeblich.

Fur StraBen- und Schienenlarm gilt die Sechzehnte Verordnung zur Durchflhrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV).

Zu den Ergebnissen im Einzelnen: Nimmt man die besonders stark belasteten Eckbereiche an
den Bahniibergdngen von der Betrachtung aus, dann werden an den Gebaudefronten an der
Pinneberger StralRe und an der Sintelstralle Larmpegel von maximal 66 dB(A) tags und 58
dB(A) nachts erreicht. Diese Werte liegen oberhalb der Immissionsgrenzwerte der 16.
BimSchV fur allgemeine Wohngebiete (59 dB(A) tags/ 49 dB(A) nachts) und fir urbane
Gebiete (64 dB(A) tags/ 54 dB(A) nachts).

Am Egenbdittler Weg werden die Grenzwerte fir das allgemeine Wohngebiet an der Westseite
nur leicht Uberschritten. Fur die Gebaude an der Ostseite der StralRe wurden ahnliche Werte
ermittelt. Aufgrund der Lage im urbanen Gebiet werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV eingehalten.

Die héchsten Larmpegel mit Werten von 68 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts werden an der
Bahnanlage erreicht, insbesondere in den Eckbereichen zu den StralRen, denn hier treffen
StraRenlarm und Schienenlarm aufeinander. Mit Werten von tber 60 dB(A) nachts wird die
Grenze zur Gesundheitsgefdhrdung tberschritten.

Im Inneren der Baubldcke werden die Grenzwerte der 16.BImSchV eingehalten, sodass keine
Festsetzungen zum Larmschutz notwendig sind.
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Der Bebauungsplan muss gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse gewdahrleisten. Die
Festsetzungen zum Larmschutz treffen Vorgaben, wie bei Neubauprojekten durch
Grundrissgestaltung und Schallschutzmafinahmen an den Fassaden auf die Larmproblematik
einzugehen ist. Entsprechend den Ergebnissen der STU trifft der Bebauungsplan fur die mit
»(A)Y, »(B)* und ,(C)“ gekennzeichneten Fassadenabschnitte die folgenden Festsetzungen. Fur
die mit ,(A)* gekennzeichneten Fassadenabschnitte gilt die ,allgemeine Larmschutzklausel®.

8§ 2 Nummer 15:

,In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 und in den urbanen Gebieten sind bei den mit ,(A)“
gekennzeichneten Geb&duden die Wohn- und Schlafrdume durch geeignete
Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine
Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den larmabgewandten
Gebéaudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die SchlafrAume den larmabgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen. Fur die Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss
ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MalRhahmen an AuRenturen, Fenstern,
AuBenwanden und Déachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-/ Schlafraume in Ein-
Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu beurteilen.”

Zusatzlich wird mit der ,AulRenbereichsklausel® eine Festsetzung fir die Aullenrdume
(Balkone, Terrassen) der Bebauung entlang der Pinneberger Stral3e und der Siintelstral3e
getroffen. Die Tiefe der Baufenster von 13 m soll dazu beitragen, dass vorzugsweise zweiseitig
belichtete Wohnungen entstehen, deren AuRenbereich an der Riickseite angeordnet werden
kann.

8§ 2 Nummer 16:

,in dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 und in den urbanen Gebieten sind bei den mit ,(B)“
bezeichneten Geb&uden fur einen AulRenbereich einer Wohnung entweder durch Orientierung
an der larmabgewandten Gebaudeseite oder durch bauliche SchallschutzmaBhahmen wie
z.B. verglaste Vorbauten mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese
baulichen Malinahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht,
dass in dem der Wohnung zugehdrigen Auf3enbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A)
erreicht wird.”

Die am starksten von Larm betroffene Flache an der Bahnlinie erhdlt die folgende
,Blockrandklausel®.

§ 2 Nummer 17:

LIm urbanen Gebiet MU 4 sind bei den mit ,(C)“ bezeichneten Gebauden die Schlafraume zur
larmabgewandten Gebaudeseite zu orientieren. Wohn-/ Schlafraume in Ein-Zimmer-
Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen. Wird an Gebaudeseiten
ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser
Gebaudeseite orientierten Wohnraume bauliche SchallschutzmaBnahmen in Form von
verglasten Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare Maflinahmen
vorzusehen.”

5.10.3 Erschitterungen

Fur das urbane Gebiet MU 4 erfolgt eine Textfestsetzung zum Erschitterungsschutz. Der
Bebauungsplan muss gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichern, auch im Hinblick auf
die Erschiitterungen durch den Schienenverkehr. Konkrete SchutzmafRnahmen lassen sich
jedoch erst im Rahmen der Hochbauplanung entwickeln. Am Tragwerk, insbesondere an den
Fundamenten, sowie an den Ful3bodenaufbauten, d.h. am schwimmenden Estrich, kdnnen
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bauliche MaRnahmen ergriffen werden, die die Ubertragung von Erschitterungen minimieren
bzw. verhindern.

Erschitterungseinwirkungen, soweit sie ein Gebaude nicht hinsichtlich seiner Standsicherheit
gefahrden, sind als Belastigungen zu bewerten. Zur Beurteilung der Belastigungswirkung
durch Erschitterungen kann sich an der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen), Teil 2
(Einwirkungen auf Menschen in Geb&uden) orientiert werden. Diese DIN-Norm enthalt nach
Baugebieten abgestufte Beurteilungswerte, sogenannte Anhaltswerte. Bei einer
Uberschreitung der Anhaltswerte besteht der Verdacht, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht gewahrt werden.

In dem Erschitterungsgutachten fur den B-Plan Schnelsen 94 wurde untersucht, ob zukinftige
Hochbauten durch bauliche Maflinahmen hinreichend vor Erschiitterungen und dem Einwirken
von sekundarem Luftschall geschitzt werden kénnen. Diese Frage stellt sich insbesondere
vor dem Hintergrund, dass das Baufenster im MU 4 lediglich einen Abstand von mindestens
15 m zur westlichen Gleisachse einhdlt. Das Gutachten stutzt sich auf
Schwingungsmessungen an Messstellen seitlich der Bahnstrecke, mit unterschiedlichen
Abstanden zu den Gleisen.

Das Gutachten hat ergeben, dass die Anforderungen der DIN 4150 fir allgemeine
Wohngebiete in einem Abstand von 14 m bis 32 m ab der Gleismitte, abhédngig vom
schwimmenden Estrich, knapp oder sogar deutlich tberschritten werden, gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse jedoch durch technische Mal3nahmen gewahrleistet werden kdnnen. Auch
im Abstand von 32 m bis 56 m und sogar dartber hinaus bis zum Egenbuttler Weg, ergeben
sich noch Uberschreitungen der Anforderungen, wenn auch mit zunehmender Entfernung
deutlich weniger. Dementsprechend fallen die technischen MalRRnahmen hier weniger
aufwendig aus.

In den Ubrigen Baugebieten und auf der Flache fur den Gemeinbedarf werden die
Erschitterungs-Werte der DIN 4150 fir den jeweiligen Gebietstypus, eingehalten. Sollten im
Gewerbegebiet GE 1 besonders empfindliche Nutzungen geplant werden, empfiehlt sich
frlhzeitig eine Beratung, da im Gutachten nur die Einhaltung der Werte der DIN 4150 fir
Gewerbegebiete Uberprift wurde.

Da genauere Prognosen zum Schwingungsverhalten von Bauwerken und Empfehlungen zur
Minderung bzw. Vermeidung von Erschitterungen nur im Zuge der Hochbauplanung mdéglich
sind, wird die folgende Festsetzung getroffen.

8§ 2 Nummer 18:

,In dem urbanen Gebiet MU 4 ist der Erschitterungsschutz der Gebaude durch bauliche oder
technische MalBhahmen (z.B. an Wanden, Decken und Fundamenten) so sicherzustellen,
dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirkung auf
Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 3 (Kern- und Mischgebiete nach BauNVO) fiir die
jeweils im Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und/oder Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00
Uhr) schutzwirdigen Aufenthaltsraume eingehalten werden. Zusétzlich ist durch die baulichen
und technischen MalBnhahmen zu gewé&hrleisten, dass der sekundare Luftschall die
Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August
1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.2017
B 5), Nummer 6.2, fur die jeweils im Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) oder Nachtzeitraum
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) schutzwirdigen Aufenthaltsrdume, nicht tiberschreitet.“
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5.10.4 Luftschadstoffe

Der Hamburger Stadtkérper wird durch seine windoffene Lage in der norddeutschen Tiefebene
relativ gut durchliuftet und weist damit zur Uberwiegenden Zeit des Jahres glnstige
Voraussetzungen fur die Verteilung von Luftschadstoffen auf. Es herrschen Westwinde vor.

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Teil der Stadt, in 250 m Entfernung zur Landesgrenze
nach Schleswig-Holstein. Von daher ist das Plangebiet in Bezug auf den Luftaustausch bei
Nord-, Nordwest- und Westwinden begunstigt.

Die Luftqualitat ist im groRstadtischen Kontext ein zu betrachtender Aspekt hinsichtlich
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. In Hamburg ist verkehrsbedingt die Belastung mit
Stickstoffdioxid und Feinstaub relevant. Die Schadstoffbelastung setzt sich aus der ortlichen
Hintergrundbelastung sowie der verkehrsbedingten Zusatzbelastung zusammen.

Zur Beurteilung wird die 39. BImSchV (Verordnung (ber Luftqualitatsstandards und
Emissionshdchstmengen) herangezogen, die die EU-Richtlinie 2008/50/EG Uber Luftqualitét
und saubere Luft fir Europa in nationales Recht umgesetzt hat. Durch die EU wurde eine neue
Luftqualitatsrichtlinie 2024/2881 beschlossen, die am 10.12.2024 in Kraft trat. Diese sieht
deutlich niedrigere Grenzwerte flir Luftschadstoffe vor, die ab 2030 einzuhalten sind.

Das Plangebiet Schnelsen 94 wird voraussichtlich nicht von einer Grenzwertliberschreitung
betroffen sein: Der neue Grenzwert fur Stickstoffdioxid liegt bei 20 pg/m?* (Jahresmittelwert).
Im Rahmen der 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fir Hamburg wurde eine
flachendeckende Berechnung  der Hintergrundbelastung ~ vorgenommen. Die
Hintergrundbelastung im Plangebiet liegt bei 16 ug/m?im Jahr 2023. Die Hintergrundbelastung
ist in Hamburg in den letzten Jahren kontinuierlich gesunken und wird unter anderem aufgrund
der Verkehrswende bis 2030 weiter sinken.

Im Rahmen der 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fir Hamburg wurde auch eine
Berechnung der Stickstoffdioxidgesamtbelastung an Stralenabschnitten mit einem DTV ab
5.000 Kfz/24h vorgenommen. Eine Auswertung dieses Datensatzes zeigt, dass es bei einer
Hintergrundbelastung, die derzeit unter 17 ug/m? liegt, auch bei sehr hohen Verkehrsmengen
nicht zur einer Grenzwertiberschreitung kommt.

Es kann also davon ausgegangen werden, dass auch mit der Zusatzbelastung der StralRen
Pinneberger StralRe, SiintelstralRe und Egenbiittler Weg der Grenzwert nicht Uiberschritten
wird. Die neuen Grenzwerte fir Feinstaub liegen bei 20 ug/m?2 fur PM10 bzw. 10 pg/m? bei
PM2,5. Im Jahresbericht 2023 zur Luftqualitat in Hamburg wurden an Messstationen mit
deutlich héherem Verkehrsaufkommen als in den zuvor genannten Stralen Feinstaubwerte
ermittelt, die bereits jetzt unterhalb der ab 2030 geltenden Grenzwerte liegen.

Der ostlich des Plangebiets liegende Teil der Pinneberger StraRe zwischen den
Knotenpunkten Stintelstral3e und Holsteiner Chaussee weist eine starkere Verkehrsbelastung
auf. Dieser Stral3enabschnitt hat jedoch einen Abstand von mindestens rund 85 m zur
vorgesehenen Bebauung innerhalb des Plangebiets, sodass von dieser Stral3e keine
wesentliche Luftschadstoffbelastung fir das Plangebiet zu erwarten ist.

5.10.5 Klimaschutz

Die Planung erfolgt unter Bertcksichtigung der Zielsetzungen des
Bundesklimaschutzgesetzes (KSG) und des Hamburgischen Klimaschutzgesetztes
(HmbKliSchG). Das Hamburgische Klimaschutzgesetz setzt das Ziel, die
Kohlendioxidemissionen bis zum Jahr 2030 um 70 % gegeniber dem Jahr 1990 zu reduzieren
und bis zum Jahr 2045 die Netto-CO,-Neutralitat zu erreichen.
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Der vorliegende Bebauungsplan ist ein Angebotsplan, der sich tber bereits bebaute Gebiete
erstreckt und deutlich dichtere Bebauung als bisher ermdglichen soll.

Der Bebauungsplan schreibt fir Neubauten grundsétzlich Flachdacher vor, die zu begriinen
sind. Hieraus ergeben sich im Falle von Neubauten groRBere, zusammenhangende
Dachflachen die fir die Installation von Photovoltaikanlagen gut geeignet sind. Uber die
Regelungen des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes sind die Bauherren zur Errichtung von
Solaranlagen auf dafuir geeigneten Flachdachern verpflichtet.

Ferner verfolgt der Bebauungsplan das Ziel, den Wasserhaushalt zu starken, indem die
Einleitung in das Siel nur im Ausnahmefall mdglich ist. Fir das Plangebiet, dessen Bdden
wenig bis gar nicht sickerfahig sind, werden Retentionsgrindacher und die Ableitung des
Wassers uber Graben und Mulden vorgeschrieben, bevor die Einleitung in das Siel erfolgt.
Damit soll die Verdunstung von Niederschlagswasser geférdert werden, um das Stadtklima zu
verbessern.

Der Bebauungsplan erméglicht groRere Neubauten, die nach und nach an die Stelle von
kleineren, meist schlecht gedammten Altbauten treten. In der Bauphase sind CO 2-Emissionen
durch die energieintensive Produktion der Baumaterialien sowie durch Transportwege und
Baufahrzeuge zu erwarten.

In der Betriebsphase der Neubauten ist aufgrund besserer Dammung, anderer Heizsysteme
und dem Einsatz von Photovoltaik mit deutlich geringeren CO 2-Emissionen zu rechnen, als
bei vergleichbaren Altbauten.

Das Plangebiet ist tiber den OPNV sehr gut erschlossen. Einkaufe und andere Wege innerhalb
des Stadtteils lassen sich zu Ful3 oder mit dem Rad erledigen. Andere Ziele, wie z.B. die
Hamburger Innenstadt, sind gut mit dem OPNV zu erreichen. Es besteht von daher wenig
Notwendigkeit, ein Kraftfahrzeug zu nutzen, sodass auch in dieser Hinsicht zukiinftig mit einem
geringeren CO 2-Ausstol3 zu rechnen ist.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden bauliche Anlagen ermdglicht, die
kleinklimatische Anderungen im Plangebiet zur Folge haben kénnen. Den Erfordernissen des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § 1 Absatz 5 und § la Absatz 5 BauGB und
gemalR Hamburgisches Klimaschutzgesetz (HmbKIiSchG) in der Fassung vom 20. Februar
2020 (HmbGVBI. S. 148), geandert am 12. Mai 2020, (HmbGVBI. S. 280) wird im Grundsatz
Rechnung getragen.

Als MalRhahmen zum Klimaschutz tragen zum einen die Erhaltung wertgebender Einzelbdume
sowie die Entwicklung CO2-bindender Biomasse in Form von Gehdélzanpflanzungen (Baume
und Straucher), Dachbegriinung und Fassadenbegrinung bei (vgl. Kapitel 5.13).

5.11 Wasser

Im Norden des Plangebiets ist ein offenes Gewasser Il. Ordnung (Graben) vorhanden, weitere
offene Gewasser sind, mit Ausnahme der Stral3engréaben, nicht vorhanden (vgl. Kapitel 3.4.2).
Der offene Teil des Grabens im Gewerbegebiet GE 1 wird als Wasserflache festgesetzt. Zum
Schutz wird ein Streifen von insgesamt 5 m Breite (2,50 m zu jeder Seite ab der Grabenmitte)
mit dem Ausschluss von Nebenanlagen belegt (vgl. Kap. 5.6).

Der Graben im GE 1 ist im dstlichen Teilbereich verrohrt und unterquert die Bahntrasse. Ein
weiteres verrohrtes Gewasser Il. Ordnung befindet sich in dem als o6ffentliche Griinflache
festgesetzten Streifen nordlich des Gewerbegebiets GE 3.

Der suddstliche Teilbereich des Plangebiets liegt innerhalb der Schutzzone Il des
Wasserschutzgebiets Eidelstedt / Stellingen. Bei Bauantragen fur Bauwerke im Bereich des
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Wasserschutzgebiets, die tiefer als 12,50 m . NHN in den Boden einbinden, ist die Behorde
fur Umwelt, Klima, Energie und Agrarwirtschaft (BUKEA) zu beteiligen.

Regenwasser und Schmutzwasser werden im Plangebiet getrennt abgeleitet. Der
Bebauungsplan ermdglicht eine starke bauliche Verdichtung, mit entsprechend héherer
Anzahl von Bewohnern und deutlicher Erhéhung der versiegelten Flachen. Dementsprechend
werden sich die Schmutz- und Regenwassermengen erhdhen, die es aus dem Plangebiet
abzuleiten gilt. Um vorab zu prifen, ob die Entwasserung nach Umsetzung der Planung
gewabhrleistet ist, wurde ein Entwasserungskonzept erstellt.

5.11.1 Schmutzwasser

Nach Auskunft von der Stadtentwasserung sind zur Ableitung des Schmutzwassers
ausreichende Sielkapazitdten vorhanden. Dabei wurden von einer Anzahl von ca. 400
Wohnungen sowie 300-350 Platzen in der o6ffentlich-rechtlichen Unterkunft -
zusammengerechnet etwa 1.250 Menschen — sowie gewerblichen Betrieben ausgegangen.
Der Wert stellt die maximal zu erwartende Anzahl an Wohnungen bei vollstandiger Umsetzung
des neuen Planrechtes dar. Die Berechnung basiert auf einer maximal erzielbaren BGF
(Bruttogrundflache) im WA- und MU-Gebiet von 39.400 m?, einer durchschnittlichen Grof3e von
100 m2 BGF bzw. 75 m2 Wohnflache je Wohneinheit (WE) und ca. 2,2 Bewohner je WE.

Die Pinneberger StralRe, der Egenbittler Weg und die Sintelstrale verfigen Uber
Schmutzwassersiele DN 250.

5.11.2 Regenwasser

Im Plangebiet sind Regenwassersiele nur teilweise vorhanden. Der Egenbuttler Weg verfugt
Uber ein Regenwassersiel (RW-Siel) DN 600, die Suntelstraf3e ist gemal Sielkastaster erst ab
der Stralle Wogenmannsburg in Richtung Westen mit einem RW-Siel (DN 700) ausgestattet.
Entlang der Nordseite der Pinneberger Stral3e leitet ein Stral3engraben, welcher auch das
Wasser aus dem RW-Siel im Egenbuttler Weg aufnimmt, das Wasser in Richtung Nordwesten
ab. An der Sudseite der Pinneberger Stral3e ist eine Grabenverrohrung DN 300 vorhanden,
die der Entwasserung der StralRe dient. Sie steht im Eigentum des Tragers der Wegebaulast.
Die Anwohner haben keinen Anspruch darauf, in diese Leitung zu entwassern. Ein 6ffentliches
Regenwassersiel ist nicht vorhanden. An der Sldseite Sintelstral3e befindet sich zwischen
Wogenmannsburg und der Bahntrasse eine Grabenverrohrung DN 250 bzw. DN 300. Auch
diese Leitung ist Eigentum des Wegebaulasttrdgers, sodass auch hier von privaten
Grundstiicken kein Wasser eingeleitet werden kann. Eine stoffliche Behandlung des
Regenwassers erfolgt derzeit nicht. Es kann zukiinftig eine Regenwasserbehandlung fiir alle
Verkehrsflachen notwendig werden.

Fur das Plangebiet wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet um Hinweise fir den Umgang
mit dem anfallenden Niederschlagswasser zu erhalten. Das Konzept kommt zu dem Ergebnis,
dass das bendtigte Rickhaltevolumen auch bei Vollzug der Planung auf den jeweiligen
Grundstticken technisch abgebildet werden kann.

Einleitmengen
Fur Neubauvorhaben im Plangebiet gilt zurzeit eine Einleitbeschrankung in RW-Siele bzw.

offene Graben von 10 I/s*ha. Dieser Wert kann zukinftig noch weiter verscharft werden. Der
jeweils zum Zeitpunkt eines Bauantrags gultige Wert wird durch die Wasserbehdrde im
Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung von Vorhaben mitgeteilt.

Rickhaltung und Versickerung
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Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung nicht wahrscheinlich. Die Aussagen der
Versickerungspotentialkarte des Geoportals Hamburg tber die Sickerfahigkeit der Boden im
Plangebiet lautet ,eingeschrankt® oder ,unwahrscheinlich®.

Zielfihrend im Sinne der RISA Handlungsziele erscheint daher die Festsetzung einer
Ruckhaltung auf dem Boden oder auf Dachern, um eine Verdunstung innerhalb des
Plangebiets bzw. auf dem Grundstiick zu unterstitzen, den naturlichen Wasserhaushalt zu
starken und die Ableitung in die Siele und Vorfluter zu verringern. RISA
(RegeninfraStrukturAnpassung) ist ein Projekt der Stadt Hamburg zur Umsetzung einer
zukunftsfahigen Regenwasserbewirtschaftung (Stichwort ,Schwammstadt).

8§ 2 Nummer 19:

,In den Baugebieten und auf der Flache fiur den Gemeinbedarf ist das Niederschlagswasser,
sofern es nicht gesammelt und genutzt oder zur Versickerung gebracht wird, Uber
Retentionsgrindacher oder naturnah zu gestaltende Rinnen, Mulden, Graben oder
Regenrickhaltebecken verdunstungsoffen zu sammeln und abzuleiten. Ausnahmsweise kann
eine unterirdische Sammlung und Ableitung zugelassen werden, wenn eine oberirdische
Sammlung und Ableitung technisch nicht mdglich ist.“

Die Stadt Hamburg verfolgt das wasserwirtschaftliche Ziel, das Niederschlagswasser
maoglichst im Einzugsgebiet zu belassen, nur verzdgert Uber offene Oberflachengewasser bzw.
Siele abzuleiten. Neben der Okologischen Zielsetzung ist dies in weiten Teilen des
Stadtgebietes aufgrund der begrenzten Aufnahmekapazitaten der Siele auch aus technischen
Griunden erforderlich. Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser soll
oberflachlich zur Verdunstung zuriickgehalten werden. Auch wenn die Versickerung nur
.eingeschrankt® bis ,unwahrscheinlich® ist, wird ein Teil des auf unversiegelte Flachen
fallenden Regenwassers vermutlich dennoch —wenn auch eingeschrankt — versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen kénnen. Die Festsetzung gilt fir das Regenwasser, das
nicht anderweitig im Sinne des lokalen Wasserhaushaltes gesammelt und genutzt oder
versickert wird. Insbesondere flr gewerblich genutzte Bereiche, die unter Umstanden einen
hohen Versiegelungsanteil haben und auf diese aus wirtschaftlichen Griinden deutlich mehr
angewiesen sind als fur Wohnen genutzte Bereiche, wird die Moglichkeit der Riickhaltung tber
ein Retentionsgrindach erganzt.

Im Entwasserungskonzept wurde ermittelt, welcher Flachenanteil der nicht mit Geb&uden
belegten Grundstiicksflachen fiir Anlagen zur oberirdischen Riickhaltung vorgesehen werden
muss, um die Festsetzung umzusetzen zu konnen. Fur die Baugebiete kommt die
Untersuchung zu dem Ergebnis, dass je nach Dichte und Einstautiefe zwischen 1,5 % und 5
% der Gesamtgrundstlicksflache vorgesehen werden muss, um die Festsetzung zu erflllen.
Im Ergebnis kdnnen die errechneten bendtigten Flachen in allen Baugebieten abgebildet
werden.

Ressource Regenwasser

Das Speichern und die Nutzung des anfallenden Regenwassers flr beispielsweise die
Gartenbewasserung sollte einer Bewasserung mit Trinkwasser vorgezogen werden. Zum
ressourcenschonenden Umgang mit Trinkwasser ist es zudem ist zudem zielfihrend,
Grauwasser z.B. fUr die Sanitarsysteme zu verwenden.

Starkregen
Gemal Starkregenhinweiskarte der Stadt Hamburg bestehen zum Stand der Planaufstellung

einzelne Senken auf privaten Grundstiicken. Bei auRergewdhnlich starken Regenereignissen
sammelt sich vermutlich dort anfallendes Regenwasser. Die Starkregengefahrenkarte basiert
auf der bestehenden Topografie zum Zeitpunkt der Planaufstellung. Mit Blick auf zuktiinftige
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Entwicklungen kann sie also nur Aussagen zum Bestand treffen. Durch unginstige
Gelandemodellierungen oder Versiegelung ist nicht ausgeschlossen, dass zukinftig neue
gefahrdete/gefahrdende Bereiche entstehen. Es wird daher darauf hingewiesen, dass auch
aullerhalb der laut Starkregenhinweiskarte betroffenen Bereiche Vorsorge geleistet werden
sollte. Dies dient letztendlich dem Schutz des eigenen Gebaudes. Zusammenfassend kann
festgestellt werden, dass im Plangebiet keine Uber das Ubliche MalRR hinausgehende
Gefahrdung zu erkennen ist. Auch nach Umsetzung des Bebauungsplanplans ist keine kritisch
erhohte Starkregengefahr zu erwarten.

Im Rahmen des Bebauungsplans sichert die festgesetzte  oberflachliche
Regenwasserrickhaltung einerseits die Starkung des naturnahen lokalen Wasserhaushaltes
(insbesondere zur Kiihlung und Klimaanpassung), andererseits die Entlastung der Siele und
(natirlichen) FlieRwege im Falle starken Niederschlags.

5.12 Grinflachen

Entsprechend der Eintragung im rdumlichen Leitbild ,Eimsbattel 2040“ soll eine grine
Wegeverbindung durch das Innere des Baublocks westlich des Egenblittler Wegs verwirklicht
werden. Die Wegeverbindung soll FuRgangern und Radfahrern, insbesondere aber Kindern
dienen, um unabhéngig vom Stral3enverkehr in die westlich gelegenen Grinanlagen zu
gelangen.

Insbesondere fir Bereiche, in denen die Dichte der Bebauung und die Anzahl der Wohnungen
erhdht werden, gilt es einen wohnungsnahen Zugang zu 6ffentlichen Griin- und Freiflachen zu
gewahrleisten. Die Verdichtung innerhalb des Plangebiets soll daher mit einer Verbesserung
der Grunraumversorgung einhergehen.

Innerhalb des Plangebiets ist es aus Mangel an geeigneten Flachen nicht moglich eine gréRere
Griunanlage bzw. einen gré3eren Spielplatz anzulegen. Das Entwicklungskonzept Eimsbiittel
2040 empfiehlt fir diesen Fall, bereits die Wege zu den weiter entfernten Freirdumen mit einer
freiraumbezogenen Nutzungsqualitat auszustatten.

Diesem Vorschlag folgt der Bebauungsplan, indem er in den wesentlichen Bereichen ca. 10
m breite Streifen als Parkanlage, erganzt durch ein Wegerecht, festsetzt. So kénnen griine
Wegeverbindungen zwischen Egenblttler Weg, dem Krankenhaus sudlich der Sintelstral3e
und den westlich gelegenen Grinrdumen gesichert werden.

Die Wegeverbindung im Detail: Wesentlicher Bestandteil der Parkanlage soll der nérdliche Teil
des Flurstiicks 8422 werden. Das Flurstlck ist zurzeit mit einem Einfamilienhaus bebaut und
wird Uber das Flurstiick 8423 erschlossen. Durch die Verlagerung des dort ansassigen Kfz-
Betriebs (siehe Kapitel 3.4.2) wird das Grundstiick frei. Der Zugang zu der ca. 24 m breiten
Grunflache ist von Osten Uber das Flurstlick 1459 vorgesehen, hier soll der nérdliche Teil des
Flurstiicks mit einer Breite von 10 m der offentlichen Grinflache zugeschlagen werden. Die
Wahl fiel auf das Flurstlick 1459 als Zugang, weil es mit 20,50 m etwas breiter als das nérdliche
Nachbargrundstiick am Egenbuttler Weg ist. Eine Bebauung auf dem im Wohngebiet
verbleibenden Teilbereich des Flursticks 1459 kann im Verbund mit dem sudlichen
Nachbargrundstiick erfolgen. Fir die Wegeverbindung von der zentralen Grinflache in
Richtung Nordwesten Uber das Flurstiick 1470 sowie entlang der nérdlichen Grenze des
Flurstiicks 1470 ist eine 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Die Breite von 10 m bericksichtigt
auch den umfangreichen Baum- und Vegetationsbestand im Verlauf der nordlichen und der
ostlichen Grundstiicksgrenze. Der Verlauf der 6ffentlichen Griinflache ist so gestaltet, dass
eine Bebaubarkeit der angrenzenden bzw. betroffenen Grundstiicke im urbanen Gebiet nach
wie vor gewdhrleistet ist. Diesem Prinzip folgend wurde im Bereich des vergleichsweise
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kleinen Flurstiicks 7828 entschieden, die Grunflachenausweisung zugunsten einer
riackwartigen Bebaubarkeit ausschlie3lich dstlich der Flursticksgrenze festzusetzen. Im
Bereich des Flurstiicks 1437 weitet sich die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage trichterformig auf und schliel3t an die stadteigene Flache (Flurstick 9138) an,
sodass hier ein Zugang zum FuRweg im Waldchen geschaffen werden kann.

Die als offentliche Grunflache ausgewiesenen Grundstucksflachen kénnen durch die Stadt
Hamburg Uber ein Vorkaufsrecht oder auch im Rahmen Ublicher Verkaufsverhandlungen
erworben werden.

5.13 Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.13.1 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Fur die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe wurde eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz nach dem Hamburger Staatsratemodell (1991) erstellt. Das derzeitige und
das durch den Bebauungsplan Schnelsen 94 zukilnftig geltende Planrecht werden hierbei
einander gegenlbergestellt und das moglicherweise notwendige Ausgleichserfordernis
ermittelt. Durch dieses Vorgehen werden alle derzeitig und zukinftig moglichen Eingriffe
erfasst, unabhangig davon, ob das derzeitige Planrecht umgesetzt wurde oder nicht.

Je Baugebiet wird der mdgliche Eingriff in einem Punktesystem erfasst. Die Erfassung basiert
auf der Flachengrol3e, den versiegelten und begriinten Flachenanteilen und der jeweiligen
Flachenwertigkeit fir die Bewertungsmalfistabe Pflanzen und Tiere sowie Boden.

Fur die Versiegelungsanteile der Flachen wird die jeweils festgesetzte bzw. geplante GRZ
bzw. die GroRRe der Baufenster herangezogen. Aulerdem wurde die mdgliche Unter- und
Uberbauung durch Tiefgaragen und Nebenanlagen mit jeweils zusatzlich 50 % beriicksichtigt.
Die verbleibenden Flachen der Baugebiete sind Griinflachen. Fir das Bestandsbaurecht gilt
die BauNVO 1962, die noch keine Begrenzung der Versiegelung durch Zufahrten, Stellplatze,
Garagen und Nebenanlagen enthalt. Ersatzweise wird die Uber-/Unterbauung durch derartige
Anlagen auch hier Gberschlagig mit jeweils zusatzlich 50 % bei Wohn- und Mischgebieten und
70 % bei Gewerbegebieten veranschlagt, da dies in etwa dem Versiegelungsgrad entspricht.
Obwohl das bislang geltende Planrecht keine Wasserflachen festsetzt, wurden die
bestehenden teilweise wasserfiihrenden Gréaben dennoch als Wasserflachen berticksichtigt.

Die Wertigkeit wird anhand des naturschutzfachlichen Wertes der Biotoptypen und des
Bodens vorgenommen. Die versiegelten Flachen sowie die Stral3enverkehrsflachen innerhalb
des Plangebiets erhalten jeweils die Wertigkeit Faktor 0, die Restgrinflachen die Wertigkeiten
Faktoren 2, 3 oder 4. Die beiden Graben erhalten als Wasserflachen die Wertigkeit 2. Die
offentliche Grinflache erhalt die Wertigkeit 6.

Bei der Eingriffsbilanzierung der Planung wird zusatzlich ein Mindestanteil fir Dachbegriinung
von 40 % beriicksichtigt. Zwar ist ein Dachbegriinungsanteil von 70 % festgesetzt, da hiervon
bis zu 30 % durch PV-Anlagen Uberbaut werden kénnten, wird der realistische Wert von 40 %
angenommen.

Nach Gegenuberstellung der Gesamtbilanz des derzeitigen und vorgesehenen Planrechts
entsteht kein Ausgleichsdefizit. Sowohl die Festsetzung der Griunflache als auch die
festgesetzte Dachbegriinung tragen zu der positiven Ausgleichsbilanz bei. Demzufolge kann
abschliel3end davon ausgegangen werden, dass der naturschutzfachliche Ausgleich durch die
Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans geleistet wird.
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5.13.2 Baumschutz und Erhaltungsgebote

Baumschutz
Im Plangebiet befinden sich nach der Baumschutzverordnung geschiitzte Baume und Hecken
(vgl. Kapitel 3.2.7). Fur den Verlust von geschitzten Baumen sind die Regelungen der
Hamburgischen Baumschutzverordnung einschlieBlich der Ublichen Ersatzregelungen
mafdgeblich.

Erhaltungsgebote fiir Bdume

Einige gut entwickelte und die Flache pragende Baume und Baumgruppen sind in der
Planzeichnung mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt.

Dabei handelt es sich zum einen im Bereich nérdlich der Pinneberger Strale um eine alte
Weide an der Kinderspielflache der Fluchtlingsunterkunft und zum anderen um eine Eiche im
suddostlichen Teil der Gemeinbedarfsflache.

Im Grenzbereich der Flurstiicke 1442 und 1444 befindet sich eine Baumgruppe, bestehend
aus funf Rotbuchen. Die vorderste Buche an der StraRe kann nicht geschutzt werden (vgl.
Kapitel 5.2.2), da sie direkt in der Uberbaubaren Grundsticksflache fur die
StralBenrandbebauung steht. Die Ubrigen vier Rotbuchen werden mit einem Erhaltungsgebot
belegt, um ihren Bestand zu sichern.

Weiterhin werden zwei Rotbuchen am sudlichen Rand des Flursticks 1444 mit einem
Erhaltungsgebot gesichert. Fur die beiden anderen Rotbuchen, die zu der aus vier Baumen
bestehenden Gruppe gehoren, ist aufgrund ihrer Lage auf der offentlichen Griinanlage die
Festsetzung eines Erhaltungsgebots nicht erforderlich. Nordlich der Gewerbeflache (Flurstiick
7828) wird ebenfalls fir eine Rotbuche ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Zur nachhaltigen
Sicherung der gestalterischen und 6kologischen Funktionen des Baumbestandes missen
Pflanzungen bei Abgang ersetzt werden.

8 2 Nummer 20:
LJAuBerhalb von offentlichen  StraRBenverkehrsflachen sind Geldandeaufh6hungen oder
Abgrabungen im Kronenbereich festgesetzter Baume unzulassig.“

Gelandeaufhéhungen sind unzulassig, weil sie zu einer Verdichtung des Wurzelraumes
fuhren, der in seiner Ausdehnung dem Kronenbereich entspricht. Die Sauerstoffversorgung
der Feinwurzeln wird gestort und die Zerstérung der belebten Bodenzone wirkt sich negativ
auf die Vitalitdit der Baume aus. Abgrabungen sind unzulédssig, da sie zu erheblichen
Wurzelverlusten, damit zu einer verminderten Nahrstoff- und Wasserversorgung und in Folge
zu einer Schwachung der betroffenen Baume fuhren.

Erhaltungsgebote fir Baum- und Strauchpflanzungen

Das auf der Ostseite des Gewerbegebietes an der Sintelstral3e, Flurstiicke 1469 und 1470,
vorhandene Ruderalgebisch u.a. bestehend aus Haselnuss, Rotbuche, Stieleiche,
Schwarzerle, Bergahorn und Brombeere bietet ein breites Brutplatz- und Nahrungsangebot
und stellt damit Lebensgrundlage fur die einheimische Tierwelt dar. Zudem wirkt es sich
gunstig auf das Kleinklima aus.

Als Abgrenzung des Gewerbegebietes und zum Erhalt des 6kologischen Wertes der Flache
wird auf der Ostseite des Gewerbegebietes eine Breite von 6 m fur die Erhaltung von Baumen
und Strauchern festgesetzt (vgl. Planzeichnung).

8 2 Nummer 21.:

,Die Flachen fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern sind in ihrem Bestand dauerhaft
zu sichern und durch Aufpflanzungen von Licken als geschlossene Pflanzungen zu
entwickeln.”
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5.13.3 Naturschutzrelevante Begrinungsmalnahmen

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu beriicksichtigen, trifft
der Bebauungsplan Festsetzungen zu Begriinungsmal3nahmen im Freiraum sowie auf den
Gebaudedach- und Tiefgaragenflachen. Die Erlauterungen und die Begrindung zur
Dachbegriinung sind in Kapitel 5.8. zu finden.

8§ 2 Nummer 22:

»In den allgemeinen Wohngebieten, in den urbanen Gebieten und auf der Flache fur den
Gemeinbedarf sind mindestens 30 v. H. und in Gewerbegebieten mindestens 20 v. H. der
jeweiligen Grundsticksflache zu begriinen. Diese Flachen sind unter Verwendung von
Strauchern und B&aumen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.“

Zur Verbesserung des Naturhaushaltes und zur Sicherung einer Mindestqualitat an Begriinung
wird fur die allgemeinen Wohngebiete, die urbanen Gebiete, die Gewerbegebiete und die
Gemeinbedarfsflache ein Mindestanteil an Bepflanzung festgesetzt. Bei Neubauvorhaben wird
so die Gliederung und gestalterische Qualitat des Landschaftsbildes aufgewertet. Die
Verpflichtung mit Bezug zur Grundstucksflache lasst individuellen Freiraum in der Gestaltung
des Grundstuicks.

§ 2 Nummer 23:

»In den allgemeinen Wohngebieten, in den urbanen Gebieten und auf der Flache fur den
Gemeinbedarf sind je angefangene 500 m? Grundstiicksflache mindestens ein kleinkroniger
Baum und fiir je angefangene 1000 m? Grundstiicksflache mindestens ein groRRkroniger Baum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.”

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass eine Anreicherung der Grundstiicke mit
Baumen erfolgt und die im Plangebiet vorhandene Grinstruktur erhalten bleibt. Zudem kann
mit den Baumen eine gestalterische Gliederung der neuen Bauflachen erzielt werden Der
bereits vorhandene Baumbestand auf Grundstiicken ist einzubeziehen.

§ 2 Nummer 24:
LAUf ebenerdigen  Stellplatzanlagen ist fur je vier Stellplatze ein groRRkroniger Baum
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten®.

Aus gestalterischen, okologischen, mikroklimatischen und lufthygienischen Griinden wird eine
Stellplatz-Begriinung fur die zulassigen und ausnahmsweise zulassigen oberirdischen
Stellplatze festgesetzt. Die Baume tragen zur Gliederung und visuellen Einbindung von
Anlagen des ruhenden Verkehrs bei. Dartiber hinaus wirkt die Baumpflanzung insbesondere
bei hohem Versiegelungsgrad ausgleichend auf die kleinklimatisch belastete Funktion, mindert
die Aufheizung und dient der Filterung von Staub und Schadstoffen aus der Luft.

8§ 2 Nummer 25:

LFur die festgesetzten Baum- und Strauchanpflanzungen sind standortgerechte einheimische
Laubgehdlze zu verwenden, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Der Stammumfang
muss bei kleinkronigen Baumen mindestens 14 cm und bei groRkronigen Baumen mindestens
18 cm, jeweils gemessen in 1m Hohe Uber dem Erdboden, betragen. Im Kronenbereich jedes
Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m2 anzulegen und zu begriinen®.

Es sind einheimische standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden, da diese Pflanzenarten in
besonderem MalRe der heimischen Tierwelt Lebensraum und Nahrungsgrundlage bieten.
Laubgehdlze wirken zudem bei Stadtklimaextremen kleinklimatisch ausgleichend. Die
vorgegebenen MindestpflanzgrofRen fur klein- und grof3kronige Baume dienen dem Ziel, die
gewunschten gestalterischen, okologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener
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Zeit zu erreichen. Zur nachhaltigen Sicherung der gestalterischen und 6kologischen
Funktionen des Baumbestandes muissen Pflanzungen bei Abgang ersetzt werden.

§ 2 Nummer 26:

sFlachen oberhalb von Tiefgaragen, die nicht von Zufahrten, Stellplatzen, Wegen, Terrassen
und Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO beansprucht werden, sind mit einem
mindestens 60 cm starken Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Fur anzupflanzende
Baume muss die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus im Bereich der Baume
auf einer Flache von mindestens 12 m? je Baum mindestens 100 cm betragen. “

In den allgemeinen Wohngebieten und im Wesentlichen auch im urbanen Gebiet, dirfen
Stellplatze nur in Tiefgaragen untergebracht werden. Tiefgaragen filhren zu einer
Bodenversiegelung auch tGiber das Gebé&ude hinaus. Fir nicht Gberbaute und durch Zufahrten,
Stellplatze, Wege, Terrassen und Nebenanlagen beanspruchte Tiefgaragenflachen wird daher
eine Begrunung festgesetzt. Die Begriinung tragt zu einem Teilausgleich der beeintréchtigten
Bodenfunktionen bei und verbessert das Kleinklima. Gleichzeitig entstehen Grinflachen mit
einer hohen Aufenthalts- und Nutzungsqualitat. Die Mindeststarke von 60 cm Substrataufbau
ist erforderlich, um Rasenflachen, Stauden und Strauchern auch Uber eine Trockenperiode
geeignete Wuchsbedingungen zu ermdglichen. Fur die Bereiche in denen Baume vorgesehen
sind, ist der Festsetzung entsprechend, ein ausreichender Substrataufbau sicherzustellen, um
geniigend Wurzelraum und eine langlebige Bepflanzung zu gewahrleisten. Die bewachsene
Bodenschicht tragt zur wirksamen Speicherung und Verdunstung des Regenwassers bei und
mindert so die negativen Auswirkungen der Bodenversiegelung.

8 2 Nummer 27:

LAulBenwénde von Gebéuden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betrégt, sowie fensterlose
Waénde sind mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen. Je Pflanze ist eine offene
Pflanzscheibe von mindestens 0,5 m?, eine Pflanzgrube mit mindestens 0,5 m Tiefe und
durchwurzelbares Bodenvolumen von mindestens 1 m® vorzusehen. Die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten."”

Zur Verbesserung der stadtklimatischen Situation wird die Begrinung der Fassaden
festgesetzt. Fassadenbegrinungen entfalten sowohl positive ©kologische als auch
lokalklimatische Wirkungen, kdnnen geb&udeklimatisch eine Minderung von negativen Hitze-
und Kalteeinflissen bewirken und zur Gestaltung und Durchgriinung des Siedlungsraumes
beitragen. Ebenso dienen Fassadenbegriinungen der Ergdnzung und Anreicherung von
Biotopstrukturen und stellen u.a. fir Insekten und Végel einen wichtigen Lebensraum dar. So
nutzen weniger stérungsempfindliche Hecken- und Geblschbriiter des Siedlungsraumes, wie
z.B. Amseln, Meisen, Sperlinge, dicht wachsende Fassadenbegriinungen im Stadtgebiet
haufig als geeignetes Sekundarhabitat (Nistplatz und/ oder Ruheplatz). Fensterlose und
ungegliederte Fassaden sind hierzu besonders geeignet. Um die Langlebigkeit der
Bepflanzung zu gewahrleisten, muss die Pflanzgrube Mindestmal3e in der Grof3e und Tiefe
einhalten. Der Grundstiickseigentiimer hat fir den Erhalt der Begriinung zu sorgen.

5.13.4 MalRnahmen zum Schutz des Bodens und Wasserhaushalts
Gewasserschutz

Zum Schutz des Bodenwasserhaushalts ist eine dauerhafte Absenkung des
Grundwasserleiters bzw. des Uberlagernden Stauwasserhorizonts zu vermeiden. Dies dient
dem Schutz des an diese Standortbedingungen angepassten Vegetationsbestandes,
insbesondere dem Baumbestand im Plangebiet. Tiefgeschosse sind somit mittels baulicher
MalRnahmen sowohl gegen von unten als auch gegen seitlich driickendes Wasser zu dichten.
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Ringdrainagen wirden demgegeniiber zu einer Absenkung des pflanzenverfiigbharen Grund-
bzw. Stauwassers filhren. Sie bieten auch keine ausreichende Sicherheit gegen driickendes
Wasser. Aus dem gleichen Grund ist die Ableitung von Niederschlagswasser am Tiefpunkt
von Kasematten mittels geschlossener Rohrleitungen vorzusehen, da zum Beispiel
Schlitzrohre zwar die Mdglichkeit einer unterirdischen Versickerung bieten, andererseits
jedoch wie Ringdrainagen zur Absenkung des pflanzenverfiigbaren Bodenwassers fiihren.

§ 2 Nummer 28:

,Bauliche und technische MaRhahmen, wie zum Beispiel Drainagen, die zu einer
dauerhaften Absenkung des vegetationsverfiigbaren Grund- und Stauwasserspiegels fuhren,
sind unzuléssig.“

Bodenschutz

Die Grundziige des Oberflachenentwasserungskonzepts und die vorgesehenen technischen
Malnahmen zur Niederschlagsretention sind in Kapitel 5.11. erlautert. Mit der in § 2 Nummer
6 und Nummer 26 festgesetzten Dach- und Tiefgaragenbegrinung wird durch Aufnahme,
Verdunstung und verzdgerte Ableitung der Niederschldge ein wirksamer Beitrag zur
Entlastung der umliegenden Regenwassersiele geleistet. Als weitergehende Malinahme kann
die Sammlung der Dachabflisse in Zisternen und deren Verwendung z.B. fiir die Bewésserung
der Vegetationsflachen zur Minderung des Frischwasserverbrauchs und damit der
Grundwasserentnahme beitragen.

Mit der in 8 2 Nummer 6 festgesetzten Dachbegriinung sowie mit dem in § 2 Nummer 22
festgesetzten Mindestanteil der zu begriinenden Grundstiicksflache wird ein wirksamer
Beitrag zur Minderung und Teilkompensation der Bodenversiegelung geleistet. Aul3erdem
sorgt die Dachbegriinung zusammen mit den Ubrigen unversiegelten bzw. begriinten Flachen
dafur, dass der Grof3teil des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers weiterhin dem
naturlichen Wasserkreislauf zur Verfiigung steht.

§ 2 Nummer 29:

LAUf den privaten Grundstiicksflachen sind Geh- und Fahrwege, Terrassen und ebenerdige
Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. In Gewerbegebieten kénnen
Ausnahmen zugelassen werden. Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen auf zu
begriinenden Flachen sind in vegetationsfahigem Aufbau herzustellen.

Diese Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigem Aufbau fir Gehwege und ebenerdige
Stellplatze dient der Minderung der Bodenversiegelung und tragt insbhesondere bei geeigneter
Gefalleausbildung zur Teilversickerung der Niederschldge im Gebiet bei. Damit werden die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung ausgeschlossen.
Versickerungsmoglichkeiten fir das Oberflachenwasser werden verbessert und die
Versiegelung des Bodens reduziert. Dadurch bleiben auch unterhalb von befestigten Flachen
Bodenfunktionen erhalten wie die Oberflachenwasserreinigung, die nattrliche Verdunstung,
die Wasserversorgung von Baumen sowie Strauchern und die Bodenaktivitat der
Bodenlebewesen.

Fur Gewerbegebiete wurde eine Ausnahme formuliert, da dort auch mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen werden kann. In so einem Fall sind geschlossene Bodenaufbauten, wie
z.B. Asphalt, zu bevorzugen.
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5.13.5 MalBnahmen zum Artenschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Umsetzung von Vorhaben die
Vorschriften fir besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44
BNatSchG zu beachten. Der Artenschutz gilt unmittelbar.

Zur Vermeidung/Verminderung von Beeintrachtigungen von Brutvogeln und Fledermé&usen
sollen Baumfallungen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar stattfinden. Dies ist
bereits im Bundesnaturschutzgesetz geregelt und wird bei Fallgenehmigungen nach der
Baumschutzverordnung in der Regel so vorgeschrieben.

Fur Gebaude gilt auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes grundséatzlich, dass vor
Fassaden- und Dachsanierungen sowie vor Abriss eine fachkundige Kontrolle auf Besatz
durch Flederméuse stattzufinden hat. Um Totungen zu vermeiden, wird fir Gebaudeabbriiche
wie auch fur geplante Baumfallungen eine Empfehlung zur 6kologischen Baubegleitung
ausgesprochen.

Im Plangebiet sind Tagesverstecke, Sommer-, Paarungs- und Winterquartiere in Baumhdohlen
und an Gebauden nicht auszuschliel3en. Die nachfolgende Festsetzung sichert das Herstellen
und Erhalten geeigneter Fledermausquartiere und Niststandorte im Zuge von
Neubebauungen. Durch diese Mindestanforderung sollen die Beeintrachtigungen mdglichst
geringgehalten werden. Vor Gebaudeabbriichen ist grundséatzlich der Umfang der
vorhandenen und durch die BaumalRnahme verlorengehenden Habitate zu ermitteln und der
Ausgleich festzulegen.

8§ 2 Nummer 30:

,In den urbanen Gebieten MU 1, MU 2 und MU 3 sind an jedem neu errichteten Gebaude,
ausgenommen Nebenanlagen, mindestens jeweils ein Fledermausspaltkasten mit
Quartierseignung baulich zu integrieren sowie jeweils ein Niststein fir Halbhéhlenbriter und
ein Niststein fUr Hohlenbruter an fachlich geeigneter Stelle baulich zu installieren. In den
Gewerbegebieten sind an jedem neu errichteten Gebdude, ausgenommen Nebenanlagen,
jeweils zwei Niststeine fur Halbhodhlenbriter und zwei Niststeine fir Hohlenbriter an fachlich
geeigneter Stelle baulich zu installieren. Die Fledermausspaltkdsten und die Nisthilfen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.”

Zum Ausgleich fur verlorengehende Brutplatze und Quartiere sind an den Hausfassaden bzw.
Bauflachen an fachlich geeigneter Stelle entsprechende Nist- und Fledermauskésten zu
integrieren. Dies sollte bereits bei den jeweiligen Gebaudeplanungen beriicksichtigt werden.

Der Bebauungsplan setzt zudem aus Artenschutzgrinden fest:

§ 2 Nummer 31:

,Leuchten, die nicht der Innenbeleuchtung dienen, sind zum Schutz von wildlebenden
TierartenausschlieBBlich mit Leuchtmitteln mit warmweiRer Farbtemperatur von hdchstens
3000 Kelvin und Wellenlangen zwischen 540 und 700 Nanometern zuldssig. Die
Leuchtgehause sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen auszufiihren
und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht Uberschreiten. Eine Abstrahlung
oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserflachen, Gehdlze oder Grinflachen
ist unzulassig.”

Monochromatisch abstrahlende Leuchten (zum Beispiel Natriumdampf-Niederdruckleuchten,
LED-Leuchten) weisen eine geringere Abstrahlung des fir den Menschen zwar nicht
sichtbaren, auf nachtaktive Insekten jedoch stark anlockend wirkenden UV-Lichts auf.
Beeintrachtigungen der oOrtlichen Fauna durch Lichtquellen kénnen so auf ein Mindestmalf}
reduziert werden. Die groRe Zahl der Individuenverluste kann zu einer Dezimierung der
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Populationen von nachtaktiven Insekten in der Umgebung der Lichtquelle fiihren. Eine
Verarmung der Fauna des angrenzenden Baumbestands und weiterer Freiflachen durch
massenhaft an den Leuchten sterbende Insekten wird so vermieden.

5.13.6 Naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche Gesamtbetrachtung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine bauliche
Nachverdichtung der Wohnbau- und Gewerbeflachen zu schaffen. Um die Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu bertcksichtigen, trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen zu verschiedenen Begriinungsmafnahmen im Freiraum und an Gebauden
sowie auf den Gebaudedach- und Tiefgaragenflachen. Die Bilanzierung des Eingriffs und
Gegenuberstellung des bestehenden und geplanten Planrechtes ergab kein Ausgleichsdefizit.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird ein groRerer Teil der Neubauten eine
Dachbegruinung erhalten. Weiterhin legt der Plan Erhaltungsgebote fir Baume und Straucher
fest, wodurch fur das Gebiet bedeutende Gehdélzstrukturen gesichert werden. Dies gilt auch
fur die offentliche Grinanlage, die als Grunverbindung zwischen Egenblittler Weg und den
Grunraumen westlich des Plangebietes geplant ist.

Weiterhin werden artenschutzrechtliche Festsetzungen u.a. zur Schaffung von
Ersatzquartieren und Lebensraumen fir Brutvbgel und Flederméuse getroffen und
Empfehlungen ausgesprochen, die zur Vermeidung/ Verminderung von Beeintrachtigungen
fuhren. Die geplanten Mal3nahmen haben positive Wechselwirkungen auf die verschiedenen
Schutzgiter Klima, Boden sowie Pflanzen und Tiere.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stellen sicher, dass dem Bebauungsplan keine
undberwindlichen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemall & 44 BNatSchG
entgegenstehen.

In der Gegenlberstellung von bestehendem und neuem Planrecht wird davon ausgegangen,
dass durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Schnelsen 94 keine erheblichen
Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft entstehen werden.

5.14 Abwagungsergebnis

Wohnraum ist in Hamburg knapp, der Wohnungsmarkt ist stark angespannt. Die
Einwohnerzahl der Stadt ist in den letzten Jahren stetig gewachsen. Sie liegt zurzeit bei ca.
1,85 Mio. Einwohnern, weiteres Wachstum — wenn auch etwas geringer als in den Vorjahren
— wird weiterhin prognostiziert. Um den steigenden Bedarf nach Wohnraum zu decken hat sich
die Stadt zum Ziel gesetzt, jahrlich 10.000 neue Wohnungen zu genehmigen und das daflr
notwendige Planungsrecht zu schaffen. Auch wenn die Zahl der Baugenehmigungen in
jungster Zeit — hauptséachlich aus wirtschaftlichen Griinden — deutlich geringer war, gilt es
weiterhin Planungsrecht fir den Wohnungsbau zu schaffen, da Bebauungsplane oft Uber
Jahrzehnte bestehen bleiben.

Fur Wohnungsbau geeignete Flachen sind innerhalb des Stadtgebiets begrenzt. Die Bezirke
stellen Wohnungsbauprogramme auf, in denen geeignete Flachen ermittelt, aufgelistet und
analysiert werden. Die Potentialflache Nr. 9.056 im Wohnungsbauprogramm des Bezirks
Eimsbuttel entspricht den als WA- und MU-Gebiet festgesetzten Flachen im vorliegenden
Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan erméglicht auf diesen Flachen eine deutlich héhere bauliche Dichte. Als
Malnahme der Innenentwicklung, die gemalR 8 1 Absatz 5 BauGB zu bevorzugen ist,
entspricht die Planung dem Grundsatz des sparsamen Verbrauchs von Grund und Boden (8§
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la Absatz 2 BauGB), denn es werden baulich bereits genutzte, aber mit geringer Dichte
bebaute Flachen Uberplant.

Bei voller Ausschopfung der Mdoglichkeiten, die der Bebauungsplan bietet, kénnen im
Plangebiet bis zu 300 neue Wohnungen entstehen (75 m2 Wohnflache bzw. 100 m2 BGF je
Wohneinheit). Der heutige Bestand durfte bei etwa 40 Wohneinheiten liegen.

Im Planungsprozess wurde das offentliche Interesse nach der Schaffung von neuem
Wohnraum gegen das mdgliche private Interesse nach Wohnen im eigenen Haus mit groRem
Garten — unter Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Struktur — gegeneinander abgewogen.

Dabei wurde das offentliche Interesse nach Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum als
Belang, der nach 8§ 1 Absatz 6 Nr. 2 BauGB zu bericksichtigen ist, starker gewichtet.
Ausfolgenden Grinden: Die Flachen sind voll erschlossen, die Infrastruktur ist vorhanden.
Zwei Durchgangsstraf3en und eine Bahnlinie umschliel3en das Gebiet, sodass die Wohn- und
Gartenruhe, wie man sie in einer Einfamilienhausbebauung schatzt, schon seit langem nicht
mehr gegeben ist. Neben der Verkehrslarmbelastung haben auch die Erweiterungen des
Albertinen-Krankenhauses bereits fir eine Wandlung der Wohngegend gesorgt. Von daher ist
das bislang geltende Planungsrecht fir eine 1- bis 2-geschossige, offene Bebauung auf
grolRen Grundstiicken in dieser Lage nicht mehr zeitgemal3. Der Bebauungsplan ist
erforderlich, denn er ordnet und steuert den Umwandlungsprozess zu einer stadtischen
Stral3enrandbebauung, welche besseren Larmschutz leisten und deutlich mehr Wohnraum
bieten kann. Aus diesen Grinden schied die Null-Variante (keine Veranderungen) aus.

Das stadtebauliche  Konzept berlcksichtigt die Interessen der  heutigen
Grundstickseigentimer und Bewohner. Die geschlossene Bauweise ermdglicht auf jedem
einzelnen Grundstick die Errichtung eines Mehrfamilienhauses, sodass in Unabhangigkeit
von den direkt angrenzenden Nachbargrundstiicken gebaut oder verkauft werden kann. In der
offenen Bauweise ware dies aufgrund der Grundstiickszuschnitte nicht méglich, denn es
waren mindestens zwei nebeneinanderliegende Grundstiicke fur die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses notwendig. Bei Zusammenschlissen fir Bebauung bzw. Verkauf wiirden
einzelne Eigentumer das Nachsehen haben (vgl. Kapitel 5.1.2).

Der Bebauungsplan fiihrt bei allen im WA- bzw. MU-Gebiet gelegenen Grundstiicken zu einer
erheblichen Bodenwertsteigerung. Da Neubauten nur nach voran gegangenen Abbrichen
realisiert werden kdnnen, ist es sinnvoll die bauliche Dichte nicht nur mittelgradig zu erhdhen,
z.B. auf drei Vollgeschosse, sondern deutlich, auf vier Vollgeschosse, damit der Wert eines
Bestandsgebaudes durch den erhéhten Bodenwert mehr als nur aufgewogen wird.

Neben der Verdichtung der bisherigen Wohn- und Mischgebietsflachen, dem Anlass der
Planung, umfasst das Plangebiet auch gewerblich genutzte Flachen im Sudwesten des
Plangebiets sowie Flachen am Bahnhof. Die Flachen wurden in die Planung miteinbezogen,
um auch hier eine zeitgemaRe und dem Standort angemessene bauliche Verdichtung und
erweiterte Nutzung zu ermdglichen. Um entsprechend § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, wurden fir die Gewerbegebiete
Gerauschkontingente festgesetzt. Dadurch ergeben sich fir die bestehenden Betriebe in
Bezug auf ihre Larmemissionen keine wesentlichen Anderungen, da sie auch bisher schon auf
die nahe gelegenen Wohnhauser Riicksicht nehmen mussten (vgl. Kapitel 5.10.2).

Auf der Gemeinbedarfsflache ist eine offentlich-rechtliche Unterbringung (ORU) in der
GroRRenordnung von ca. 10.000 m2 Bruttogrundflache (BGF) geplant. Die bestehende
Unterbringung an der Pinneberger Stral3e hat nur eine befristete Baugenehmigung und soll
durch die neue Unterkunft mit festen Geb&uden ersetzt und erweitert werden.
Grundstticksankaufe durch die Stadt erfolgen bereits.
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Der Staat hat die Verpflichtung Flichtlinge und Asylbegehrende mit einer Unterkunft zu
versorgen. Der Bebauungsplan kommt dem Bedarf nach und entspricht damit dem in 8§ 1
Absatz 6 Nr. 13 BauGB aufgefihrten Belang, nachdem die Unterbringung von Flichtlingen
und Asylbegehrenden bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen ist. In
einer gemischten Lage, zwischen Gewerbegebiet, Wohngebiet und Krankenhausgelande und
an einer DurchgangsstraRe gelegen, ist die Flache fur die vorgesehene Nutzung sehr gut
geeignet (vgl. Kapitel 5.4).

Die Interessen der privaten Eigentiimer der Nachbargrundstiicke wurden in der Abwagung
betrachtet und dem offentlichen Interesse nach Schaffung einer ORU gegeniibergestellt.

Bislang war die Flache als Gewerbegebiet ausgewiesen. Ein Gewerbegebiet auf dem direkt
angrenzenden Grundstick ist fur eine Wohnbebauung mit héherer Larmbelastung und ggf.
weiteren Belastigungen durch luftbelastende Stoffe verbunden. Von einer o6ffentlich-
rechtlichen Unterbringung sind ebenfalls Gerausche zu erwarten, wie z.B. der Larm spielender
Kinder, lautes Rufen oder Unterhaltungen und Kfz-Bewegungen. Da die Belegung hoéher ist
als bei normalen Wohnungsbauten, ist davon auszugehen, dass die Bewohner sich 6&fter im
Freien aufhalten, als in einem Wohngebiet. Deswegen wird ein 7 m breiter Streifen entlang der
Grundstiicksgrenze mit einem Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen
belegt.

Der Bewohnerkreis einer offentlich-rechtlichen Unterbringung ist auf die Infrastruktur von
Wohngegenden angewiesen. In einer gemischten und gut angebundenen Lage, wie hier an
der SuntelstralRe, sind diese Voraussetzungen sehr gut gegeben.

Die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans fiihrt zu einer erheblichen Veranderung des
Ortsbildes. Die heutige 1- bis 2-geschossige, offene Bebauung wird bei Umsetzung der
Planung durch 4-geschossige Baukorper in geschlossener Bauweise ersetzt werden.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, die ein ruhiges, gut gestaltetes Ortsbild zukiinftig
gewabhrleisten sollen. So werden geradlinige Gebaudefluchten an der Stral3enseite festgesetzt
und eine einheitliche Dachform (Flachdacher) vorgeschrieben. Die Stral3enverkehrsflachen
werden erweitert, sodass Geh- und Radwege angelegt und Strallenbdume angepflanzt
werden kénnen.

Ein inhomogenes Ortshild lasst sich wéahrend der Wandlung von der niedrigen, offenen
Bebauung zur héheren, geschlossenen Bebauung nicht vermeiden. Dieser Umstand muss in
Kauf genommen werden, wird aber gegen die Schaffung von deutlich mehr Wohnraum an
diesem Standort aufgewogen. Die Planung folgt damit der Mal3gabe von § 1a Absatz 2 Satz 1
BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Parallel zur baulichen Verdichtung setzt der Bebauungsplan neue Grinflachen in Form von
grinen Wegeverbindungen fest. Der Ankauf der Grundstiicksstreifen, die meist an der hinteren
Grundstucksgrenze liegen, kann Uber Vorkaufsrechte erfolgen. Die Anlage von grinen
Wegeverbindungen entspricht dem Konzept ,Eimsbuttel 2040“ (vgl. Kapitel 5.12). Der
Bebauungsplan entspricht damit dem in 8 1 Absatz 6 Nummer 3 BauGB aufgeflihrten Belang,
nach dem die Versorgung der Bevdlkerung mit Grin- und Freiflachen in der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen ist. Diesem Belang wird Vorrang eingerdumt, vor den Interessen der privaten
Eigentiimer, die im Falle eines Verkaufs ihre Grundstticke in voller Grof3e und ohne Einblick
durch vorbeigehende Spazierganger, an einen Kaufer abgeben mdchten.

Neben der Schaffung der griinen Wegeverbindung sieht der Bebauungsplan eine Reihe von
SchutzmalRhahmen fur bestehende Grinstrukturen vor. Fiur wertvolle Baume sowie fir Baum-

und Strauchpflanzungen werden Erhaltungsgebote festgesetzt. Der Anteil der bebauten und
versiegelten Flachen wird steigen, deswegen durfen in weiten Teilen des Plangebiets private
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Stellplatze nur in Tiefgaragen untergebracht werden. Die rickwartigen Grundstiicksbereiche
sollen gartnerisch angelegt werden und zur Erholung dienen.

Der Bebauungsplan sichert bei Neubauprojekten einen guten Standard an Bepflanzung.
Neben Anpflanzgeboten wird die Dachbegrinung zur Pflicht, da sie zur
Regenwasserrickhaltung beitragt. Fur die Erdiberdeckung von Tiefgaragen werden Male
festgesetzt, daneben werden Festsetzungen zum Wasserhaushalt und zum Artenschutz
getroffen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geméafR § 13a BauGB aufgestellt, mit
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz, aufgrund der Grundflache von mehr als 20.000 m2 und
weniger als 70.000 m? (vgl. Kap. 2). Die Bilanzierung ergibt, dass die Eingriffe innerhalb des
Plangebiets ausgeglichen werden kdénnen (vgl. Kap. 5.13.1). Dazu ist festzuhalten, dass auf
Grundlage der bislang geltenden Bebauungsplane umfangreiche Eingriffe rechtlich zuléassig
waren. Fir die Bebauungspléne Schnelsen 11 und Schnelsen 16 aus den 1960er Jahren gilt
die BauNVO von 1962, die noch keine Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung durch
Zufahrten, Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen enthélt. Den Belangen des Naturschutzes
wird in Bezug auf die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Klima, Pflanzen / Tiere und
Landschaftsbild Rechnung getragen durch Festsetzungen zum Erhalt, zur Begrinung, zum
Boden-, Wasser- und Klimaschutz sowie zum Artenschutz. Die Belange der Freiraum- bzw.
Wegeverbundfunktionen werden gestarkt (vgl. Kapitel 5.12).

5.15 Nachrichtliche Ubernahmen

Die AKN-Trasse wird nachrichtlich als oberirdische Bahnanlage in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Die AKN haftet fur keinerlei Schaden, die sich aus der Eigenart ihres Eisenbahnbetriebes
ergeben. Hierzu koénnen auch keine Forderungen wegen der vom Schienenverkehr
hervorgerufenen Immissionen, insbesondere Verkehrsgerdusche und sonstige in den
gesetzlichen Vorschriften behandelte Auswirkungen, geltend gemacht werden.

Die Anliegergrundstiicke an dem Bahngeldnde sind durch ordnungsgeméfRe wirksame
Einfriedungen gegeniiber dem Bahngrundstiick abzugrenzen, um das unbefugte Betreten und
Befahren der AKN-Flachen zu verhindern. Diese Einfriedungen dirfen keine Tore, Turen oder
sonstigen Offnungen erhalten.

Anpflanzungen auf den Anliegerflachen dirfen den Eisenbahnbetrieb zu keiner Zeit behindern
oder gefahrden.

Im  Bereich der o¢ffentlichen  Bahnibergdnge sind  Sichtflachen  fur  die
Bahniibergangssicherungen auf den Anliegergrundstiicken entsprechend den einschlagigen
Bestimmungen jederzeit freizuhalten.

5.16 Kennzeichnungen

Zwei verrohrte Gewasser Il. Ordnung (Grdben) (vgl. Kap. 5.11), eine unterirdische
Mittelspannungsleitung (1 kV und 10 kV) (vgl. Kap. 3.4.2) und Flachen, deren Bdden erheblich
mit Schafstoffen belastet sind (vgl. 5.10.1) wurden gekennzeichnet.

6 Malnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach der Vorschrift des Funften Teils des Ersten Kapitels des Bauge-
setzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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7 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die Bebauungsplane Schnelsen 11 vom 23.02.1965 (HmbGVBI.
S. 29), Schnelsen 16 vom 13.04.1965 (HmbGVBI. S. 76) und Schnelsen 71 vom 28.01.1992
(HmbGVBI. S. 25) aufgehoben.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben
Das Plangebiet ist ca. 8,96 ha grol3. Die Flachen bzw. Baugebiete haben folgende Grolien:
¢ Allgemeine Wohngebiete ca. 10.297 m2
e Urbane Gebiete ca. 17.925 m?
e Gemeinbedarfsflache ca. 6.954 m?
e Gewerbegebiete ca. 28.610 m2
o StralRenverkehrsflachen incl. Bahnibergénge ca. 15.775 m?
e StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.250 mz
e Grunflachen ca. 4.075 m?
e Bahnanlagen ca. 4.726 m?

e Wasserflache 16 m2

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen Kosten fiir den Ankauf von Flachen
fur offentlich-rechtliche Unterbringung (Flache fir den Gemeinbedarf) und fir die
Verbreiterung der StralBenverkehrsflachen der Pinneberger Stral3e, des Egenbiittler Wegs und
der Sintelstrale sowie fur den Ankauf der Grinflachen. Fir Umbaumal3nahmen im
Stral3enraum und die Anlage der Grinflachen entstehen weitere Kosten.

Durch die Entwicklung des stadteigenen Grundstiicks nordlich der Pinneberger Stral3e
(Gewerbegebiet GE1/GE 2) kdnnen Einnahmen erzielt werden.
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